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Tiivistelmä 
 
Tutkielmani keskittyy maankäyttö- ja rakennuslain (132/1999 MRL) muutokseen, joka tuli 
voimaan 1 päivänä heinäkuuta 2010. Tuolloin kumottiin rakennussuojelulaki (60/1985 
RaksL) ja voimaan tuli laki rakennusperinnön suojelusta (498/2010 RPL). Uudistuksen tar-
koitus on selkiyttää rakennussuojelun korvauksen perusteita. Tutkielmassani pyrin selven-
tämään rakennusperinnön suojelun korvausmenettelyä. Selvitän, kuinka säädösmuutoksen 
tulisi näkyä lain soveltamisessa. Pohdin aihetta kiinteistön omistajan näkökulmasta, kuiten-
kaan unohtamatta viranomaisen näkökulmaa. 
 
Onko rakennussuojelun korvaussääntely muuttunut säädösmuutoksen myötä? 
 
Luvussa kaksi esittelen pohjoismaista rakennussuojelulainsäädäntöä, tutustuen Ruotsin, 
Tanskan ja Norjan rakennussuojelulainsäädäntöön. Luku kolme on tutkielmani runko, jossa 
käsittelen rakennussuojelun taustaa eli RaksL:n sekä tutkielmani kannalta olennaisia sää-
döksiä MRL:a ja RPL:a. Selvitän, milloin rakennussuojelun korvauskynnys ylittyy ja kuin-
ka korvaus määrätään. Rakennussuojelun korvauksen määräämiseen liittyy oleellisesti lu-
nastuslaki (603/1977), jota käsitellään luvussa kolme. Vastaan tutkimuskysymykseeni tut-
kielmani useissa eri kohdissa, onko korvaussääntely muuttunut säädösmuutoksen myötä. 
Rakennussuojelulainsäädäntö on muuttunut, mutta onko sen tarkoitus muuttunut. Viimei-
sessä kappaleessa pohdin tutkielmani tuloksia sekä esitän menettelytapa- ja tulkintasuosi-
tuksia. 
Avainsanat  
Rakennussuojelu, korvaukset, rakennussuojelumenettely, korvauskynnys, korvauksen määrääminen. 
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1 JOHDANTO 
 
1.1 Tutkielman lähtökohdat, tavoite ja rakenne 
 
Tutkielmani keskittyy maankäyttö- ja rakennuslain (132/1999 MRL) muutokseen, joka tuli 
voimaan 1.7.2010. Tuolloin kumottiin rakennussuojelulaki (60/1985 RaksL) ja voimaan tuli 
laki rakennusperinnön suojelusta (498/2010 RPL). Tämän lakimuutoksen tarkoituksena on ol-
lut välttää niitä vaikeuksia, jotka aiheutuivat mahdollisuudesta soveltaa kahta eri lakia eli 
MRL:a ja RaksL:a samaan tarkoitukseen. Rakennussuojelun pääperiaate on se, että asema-
kaava-alueella rakennussuojelu tapahtuu kaavalla, mutta asemakaava-alueen ulkopuolella ra-
kennusperinnön säilyminen turvataan rakennusperinnön suojelulailla. Rakennussuojelua mää-
rittelevät useat eri säädökset, mutta ytimen muodostavat MRL sekä RPL, jota täydentää eri-
tyissääntely. Valtion omistamia rakennuksia koskee välillisesti RPL (A valtion omistamien 
rakennusten erityisasemasta 480/1985, kumoutunut)1, joka on 24 §:n voimaantulosäännöksen 
mukaan voimassa, kunnes rakennuksen suojelusta on päätetty RPL:n mukaan2. Hallituksen 
esityksen mukaan ei ole erityisiä syitä ylläpitää erillistä valtion omistamien rakennusten suo-
jelua koskevaa asetusta3. RPL voimaan tulessa noudatetaan RPL:n säännöksiä. Mikäli koh-
teen suojeluun on sovellettu RaksL:n määräyksiä, RPL:n voimaan tulessa noudatetaan, mitä 
RPL:ssa on säädetty.4 Erityissääntely koskee kirkollisia rakennuksia (kirkkolaki 1054/1993, L 
ortodoksisesta kirkosta 985/2006) sekä kiinteiksi muinaisjäännöksiksi luokiteltavia rakennuk-
sia (muinaismuistolaki 295/1963).  
 
Eri lakien välisten suhteiden verkostosta ja linkkisäännösten yleistymisen vuoksi lainsäädän-
nöstä on muodostunut monimutkainen ja vaikeasti hallittava. Oikeudellinen sääntely on teh-
nyt lainsäädännön linkkisäännöksistä aiempaa yleisempiä ja tärkeämpiä.5 RPL sisältää linkki-
säännöksen, tutkielman kannalta olennaiseen lunastuslakiin (603/1977). RPL 15.3 §:n mukaan 
korvauksen määräämiseen sovelletaan, mitä LunL säädetään ja tämän vuoksi lunastuslaista 
muodostuu olennainen säädös tutkielmassani.  
 
                                               
1 Valtiolle tarpeettomista kiinteistöistä suuri osa on nyttemmin siirretty Sponda Oy:lle. Valtion käytössä oleva 
rakennuskannasta huolehtii Senaatti-kiinteistöt -niminen valtion liikelaitos. Muita kiinteistöyksiköitä ovat muun 
muassa Metsähallitus, Merenkulkulaitos, Ilmailulaitos ja Museovirasto. (HE 101/2009 vp.) 
2 Ekroos ym. 2010, s. 527. 
3 HE 101/2009 vp, s. 20. 
4 RPL 24 §. 
5 Määttä 2007, s. 323–324. 
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Aiemmin rakennusten, kulttuuriympäristöjen sekä erityisten luontoarvojen suojeluun liittyvis-
tä määräyksistä säädettiin rakennuslain (370/1958 RakL) 135 §:ssä. Vuonna 1985 RakL 34 
§:ään lisättiin 3 momentti, jonka mukaan oli erityisesti pyrittävä rakennetun ympäristön hy-
väksikäyttöön ja huolehdittava, että rakennettuun ympäristöön sisältyviä perinne-, kauneus- ja 
muita arvoja ei hävitetä. Alun perin suojelutarkoitus toteutui heikosti, koska velvoittava kaa-
vamääräys ei saanut olla kohtuuton6. Rakennuslain muutoksen (61/1985) jälkeen suojelumää-
räys sai olla kohtuuton, mutta se asetti kunnan korvausvelvolliseksi suojelun aiheuttamista 
kustannuksista. Viittausta RakL 135 §:ään ei ole aina merkitty kaavoihin, vaikka rakennuk-
seen olisi liittynyt esimerkiksi velvoite julkisivun säilyttämisestä. Kysymys aktualisoituu kun 
kunnalta vaaditaan rakennuksen suojelusta korvauksia. Suojelupäätös voi olla RPL:n mukai-
nen ympäristöministeriön päätös tai MRL:n nojalla annettu kaavamääräys7. Kaavamääräyksen 
kohtuullisuutta arvioidaan kaavan kokonaisvaikutusten pohjalta.8 Suojelu RPL 13–15 §:n ja 
MRL 57.2 §:n nojalla voivat aiheuttaa julkisyhteisöille korvausvelvollisuuden yksityistä koh-
taan9.  
 
MRL 57.3 §:ssa on säädetty, että rakennussuojelusta aiheutuviin kustannuksiin saa korvausta, 
RPL 13í15 §:n mukaan. Rakennussuojelulaki selkiyttää suojelukohteiden määrittelyä, täs-
mentää useita käytännössä esille tulleita soveltamisepäselvyyksiä, lisää yleisesti suojelupro-
sessin avoimuutta ja edistää siten suojelun ymmärrettävyyttä. RPL:n tavoitteena on, että suo-
jelu tapahtuu pääasiassa maankäyttö- ja rakennuslain keinoin, selventää rakennusperinnön 
omistajalle suoritettavan korvauksen perusteita ja suojelupäätöksestä aiheutuvia rajoituksia.10  
 
Maankäyttö ja -rakennuslain 57 §:n muutoksen yhteydessä asemakaavamääräyksiä koskevaa 
säännöstä on väljennetty rakennuslain käyttömahdollisuuksiin verrattuna. Muutetun säännök-
sen tarkoitus on ollut selkiyttää uuden tyyppisten asemakaavamääräysten mahdollisuutta. 
MRL 57.2 §:ään on otettu RakL 135.1 §:ää vastaava säännös suojelumääräysten ottamisesta 
rakennuksiin tai muihin kohteisiin liittyvien kulttuuriarvojen sekä muiden erityisten ympäris-
töarvojen suojelemiseksi11. Jotta suojelumääräys on laillinen, sen on oltava maanomistajalle 
kohtuullinen. Kohtuullisuutta arvioitaessa tarkastellaan kokonaisuutta, kuinka maanomistajaa 
                                               
6 MRL 57.2 § Suojelumääräysten tulee olla maanomistajalle kohtuullisia. 
7 Niemi 1986, s. 227. 
8 Hallberg ym. 2006, s. 286í288. 
9 Niemi 1986, s. 227. 
10 YmVM 3/2010 vp. s. 2. 
11 HE 101/1998, s. 80. MRL 57.2 § perusteluissa on todettu, että säännöksen pääasiallinen käyttö liittyy asema-
kaavalliseen rakennussuojeluun. Sen nojalla on mahdollista suojella myös muita kulttuuri- tai muita erityisiä 
ympäristöarvoja omaavia kohteita, jotka voivat olla esim. luonnonsuojelullisia. Kulttuurinen arvo voi perustua 
esimerkiksi historiaan, esteettisyyteen, perinteeseen tai kulttuuriin liittyviin seikkoihin. 
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kohdellaan asemakaavaa laadittaessa. Tällöin merkitystä on esimerkiksi kaavassa osoitetulla 
rakennusoikeuden määrällä. Kun kaavassa edellytetään rakennusten säilyttämistä, tontinomis-
tajalle kompensoidaan taloudellinen rasite yleensä myöntämällä lisää rakennusoikeutta.12 
 
Rakennussuojelulainsäädännön uudistuksella selkiytetään rakennusperinnön omistajalle suori-
tettavan korvauksen perusteita. RPL:ssa ei ole määritelty rakennussuojelun korvauksen arvi-
ointiperiaatteita.13 On kyseenalaista, kuinka yhdenvertaisuus toteutuu käytännössä, jos arvi-
ointiperiaatteita ei ole katsottu tarpeellisiksi säätää laissa14? Rakennussuojelun sääntely ei voi 
olla liian tiukkaa ja tarkasti määriteltyä, koska jokainen tapaus on yksilöllinen15. Ympäristö-
lainsäädäntö on joustavaa, joten viranomaisille jää melko suuri päätösvalta. Jääskeläisen ja 
Syrjäsen mukaan uusilla säädöksillä on tavoiteltu yksinkertaisia ja tavallisia päätöstilanteita, 
joka on johtanut siihen, että päätöksentekijä saa laista aiempaa vähemmän tukea vaikeita har-
kintatilanteita varten16. Joissain tapauksissa toistuu kuitenkin samat piirteet. Viranomaisen 
olisi huomattavasti sujuvampaa perustella rakennussuojelupäätöksen korvaukset tiettyjen pe-
riaatteiden mukaan, mikäli käytössä olisi vakiintuneita arviointiperiaatteita, joihin päätös voisi 
perustua. Kiinteistön omistajien olisi myös helpompaa hyväksyä viranomaisen päätös, mikäli 
heidän päätöksensä perusteltaisiin yhdenmukaisesti.  
 
1.2 Kysymyksen asettelu ja aiheen rajaus 
 
Tutkielmani aihe herätti minussa mielenkiinnon, kun minulle esitettiin seuraavanlainen esi-
merkki, jonka perusteella aloin tutkia rakennussuojelua. 
 
Kuinka korvaus määrittyy tontin omistajalle siinä tapauksessa, kun kaavassa on määritelty tontille 
huomattava rakennusoikeus esimerkiksi kerrostaloa varten, mutta tontilla sijaitsee huonokuntoinen ra-
kennus, jota on esitetty suojeltavaksi? Tilanne on merkityksellinen omistajan kannalta, koska hän jou-
tuu odottamaan suojelupäätöstä. Saako kiinteistön omistaja purkaa vanhan rakennuksen? Millaisiin 
korvauksiin hän on oikeutettu, jos kiinteistö määrätään rakennusperintökohteeksi ja hänellä on kunnos-
sapitovelvoite kiinteistöstä? Voiko rakennusoikeus vähentyä rakennussuojelun myötä? Kun kiinteistö 
määrätään rakennusperintökohteeksi, tontin arvo saattaa laskea, mikäli tontin rakennusoikeus laskee tai 
                                               
12 Jääskeläinen ym. 2003, s. 305306. 
13 HE 101/2009 vp. s. 78. 
14 Kuusiniemi 2001, s. 220223. Esimerkiksi kaavoitukseen liittyvässä päätöksenteossa yhdenvertaisuusperiaat-
teen merkitys on keskeinen.  
15 Siitari–Vanne 1994, s. 21í22. Liian tiukka sääntely voi asettua itseään vastaan, koska esimerkiksi 90-vuotias 
suojelukohde voi olla arvokas. Lainsäädännössä voi olla suojelun ikärajana esimerkiksi 100 vuotta, joten 90 -
vuotiasta kohdetta ei täten suojella. 
16 Jääskeläinen – Syrjänen 2010, s. 302. 
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se poistetaan suojelumääräyksen seurauksena17. Rakennusoikeuden voi menettää esimerkiksi silloin, 
kun todetaan, ettei kiinteistölle mahdu rakentamaan ilman, että uudisrakennus häiritsisi rakennusperin-
tökohdekokonaisuutta. Kun rakennus päätetään suojella, kiinteistön omistajalle aktualisoituu kunnossa-
pitovelvoite suojeltuun kiinteistöön. Kiinteistön saattaminen kohtuulliseen kuntoon saattaa olla kiinteis-
tön omistajalle kohtuuttoman suuri velvoite, mikäli rakennus on erittäin huonossa kunnossa. Mikäli ra-
kennuksen omistajan täytyy ryhtyä erityisiin toimiin rakennuksen kulttuurihistoriallisen arvon säilyttä-
miseksi, tästä aiheutuvat kustannukset korvataan valtion varoista. Täytyy huomioida, ettei korvauksia 
makseta MRL:n mukaisesta kunnossapitovelvollisuudesta tai rakennuksen tavanomaisesta kunnossapi-
dosta. Korvausvelvollinen muun kuin valtakunnallisesti merkittävän kohteen suojelun osalta on kunta18.  
 
Pohdin aihetta kiinteistön omistajan näkökulmasta, kuitenkaan unohtamatta viranomaisten 
näkökulmaa. Tutkielmassani pyrin selventämään rakennusperinnön suojelun korvausmenette-
lyä. Tutkielmani tarkastelun kohteena on rakennusperinnön suojelusta aiheutuneen haitan tai 
vahingon korvaus, jos rakennuksen käyttö tavanomaista tai kohtuullista hyötyä tuottavalla ta-
valla estyy, jolloin rakennuksen omistajalla on oikeus saada kunnalta täysi korvaus kärsimäs-
tään haitasta ja vahingosta, joka ei ole merkitykseltään vähäinen.  
 
Vastaamaan kysymykseen, onko rakennussuojelun korvaussääntely muuttunut säädösmuutok-
sen myötä? Rakennussuojelun lainsäädäntö on muuttunut, mutta onko sen tarkoitus muuttu-
nut. Pro gradu -tutkielmani on käytännöllistä lainoppia, johon yhdistyy hieman myös poh-
joismaisen oikeuden vertailua. Käytännöllistä lainoppia voi kutsua myös tulkintajuridiikaksi. 
Ensimmäisessä osiossa avaan säädösten kehitystä, kerron hieman kansainvälisestä sääntelystä 
ja vertailen pohjoismaista rakennussuojelusääntelyä. Kappale kolme on tutkielmani runko, 
jossa jäsentelen olennaisia käsitteitä, syvennyn rakennussuojelumenettelyyn sekä selvitän, 
milloin korvauskynnys ylittyy. Kappaleessa neljä pohdin tutkielmani tuloksia sekä esitän me-
nettelytapa- ja tulkintasuosituksia. 
 
Tutkielmani merkittävin lähdeaineisto muodostuu kirjallisuudesta sekä lainsäädännöstä, joka 
säätelee rakennusperinnön suojelun korvauksia. Tarkasteluni keskittyy rakennetun kulttuuri-
perinnön suojelun korvauksien kannalta keskeisen kansallisen lainsäädännön tulkintaan ja 
systematisointiin. Korkeimman oikeuden ratkaisuja, jotka keskittyvät rakennusperinnön suo-
jelun korvauksien määräämiseen on vain neljä. Oikeuskäytäntö on erittäin niukkaa, joten  
                                               
17 Esimerkki: Tontille on myönnetty rakennusoikeutta 1000m². Tontilla on päärakennus 250 m² sekä talousra-
kennus 50m². Tontilla on täten jäljellä rakennusoikeutta 700m². Kun päärakennus ja talousrakennus päätetään 
suojella, 700m² rakennusoikeus voidaan poistaa, koska uudisrakennuskohteet eivät mahdu tontille. Suojelupää-
töksen johdosta tontilla ei ole enää rakennusoikeutta ja täten myös tontin markkina-arvo laskee. Tontti kaupun-
gin keskustassa, jossa on 1000m² rakennusoikeutta, on arvoltaan aivan erilainen kuin suojelukohde tontti.  
18 RPSL 13–15 § 
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tutkielmani ei tule painottumaan oikeustapausten analysointiin. KKO:n tuomioiden perusteel-
la voin todeta, kuinka korvauskäytäntö on RaksL aikana toteutunut. Oikeuskäytäntöä, johon 
olisi sovellettu RPL:a, ei ole vielä aktualisoitunut. Tämän vuoksi esitän tutkielmassani tulkin-
toja, kuinka lakia rakennusperinnön suojelusta tulisi soveltaa. 
  
Väitöskirjoja rakennussuojelun korvauksista ei ole laadittu. Rakennettua kulttuuriympäristöä 
säätelevät kansainväliset velvoitteet, joita sivuan lyhyesti tutkielmassani. Suomen valtiota 
velvoittavat perustuslain lisäksi eräät kansainväliset sopimukset rakennusperinnön säilyttämi-
sessä ja suojelussa, mutta en paneudu kansainväliseen sääntelyyn tai käytäntöön sen tarkem-
min tutkielmani rajatun sivumäärän vuoksi. Kansainvälinen rakennusperinnön suojelusääntely 
on melko niukkaa tai oikeastaan se ei kohdistu suojelusääntelyn korvauksiin. Lainsäädännön 
uudistuksen tarkoituksena on saattaa säännökset ajan tasalle ja paremmin vastaamaan kan-
sainvälisiä sopimuksia sekä selkiyttää rakennusperinnön omistajalle suoritettavan korvauksen 
perusteita ja suojelupäätöksestä aiheutuvia rajoituksia. Uudistuksen tarkoituksena on myös 
ohjata suojelua kaavoitetulla alueella siten, että suojelu tapahtuisi pääasiassa MRL:n kei-
noin.19 
 
                                               
19 HE 101/2009 vp. s. 1. 
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2 RAKENNETUN YMPÄRISTÖN SUOJELU JA RAKEN-
NUSSUOJELUN KORVAUKSET POHJOISMAISSA 
 
2.1 Rakennusperinnönsuojelun tausta 
 
Rakennusperinnön säilyttäminen ja suojeleminen on osa kulttuuriperinnön vaalimista, johon 
Suomen valtiota velvoittavat perustuslain lisäksi eräät kansainväliset sopimukset20. Suomessa 
rakennusperinnönsuojelun juuret ovat 1600-luvun suurvaltakaudelta. Esimerkiksi vuonna 
1666 kuninkaallisen plakaatin mukaan kaikki kiinteät muinaisjäännökset otettiin valtiovallan 
erityiseen suojeluun. Kirkolla on ollut omaa sääntelyä muinaisesineistä kirkkolaissa jo vuo-
desta 1686 lähtien. Merkittävä muinaismuistojen suojeluun liittyvä lainsäädäntöhanke oli 
yleisen lain säätäminen vuonna 1734. Muinaismuistolainsäädäntö kehittyi kun vuonna 1828 
muinaismuistoasetuksessa mainittiin suojelukohteina kiinteät muinaisjäännökset sekä muut 
yksityiskohtaisesti luetellut muinaisjäännökset. Muinaismuistoasetuksen soveltamisalan laa-
jentuminen merkitsi, että asetukseen oli otettava säännöksiä siitä, kuinka maanomistajan tai 
haltijan oikeusasemaan voitiin puuttua ja miten oikeusasemaan puuttumista voitiin hyvittää. 
Mikäli maanomistajalla tai haltijalla ei ollut lupaa poistaa tai siirtää yksityisen hankkeen 
vuoksi muinaismuistoa, hänelle oli maksettava syntyneistä menetyksistä kohtuullinen korva-
us. Valitettavasti sanktiosäännökset olivat liian väljät, joten asetus ei pystynyt turvaamaan 
riittävällä tavalla suojelutavoitteiden toteutumista. Muinaismuistolaki astui voimaan vuonna 
1942, joka myöhemmin kumottiin kulttuurimuistolailla 1988. Kulttuurimuistolain säännökset 
vastasivat pitkälti muinaismuistolain periaatteita vuodelta 1942.21  
 
Komiteamietinnössä muinaismuiston alaikärajaksi esitettiin 100 vuotta22. Jos muinaisjäännök-
sen todettiin aiheuttavan maanomistajalle tai haltijalle kohtuutonta haittaa, voitiin myöntää 
lupa muinaisjäännökseen kajoamiseen yksityisen tai yleisen hankkeen vuoksi. Kajoamislupa 
perustui intressipunnintaan, jossa huomioitiin hankkeen merkitys suhteessa muinaismuiston 
                                               
20 HE 101/2009 vp. s. 1. Kulttuuriperintöalalla on kansainvälisiä sopimuksia, joihin Suomi on sitoutunut. Maail-
manperintösopimus 1972, Haagin sopimus 1954, Kulttuuriesineiden maastavientiä koskevat kansainväliset sää-
dökset 1970, Arkeologisen kulttuuriperinnön suojelu 1969, rakennustaiteellisen perinnön suojelu 1985, ve-
denalaisen kulttuuriperinnön suojelu 2001 ja maisemaa koskeva eurooppalainen yleissopimus 2000.  
Suomen suojelusääntelyssä pyrittiin eurooppalaiseen vastaavuuteen eli suojelusäännöksiä tuli soveltaa Suomen 
olosuhteissa vain arvokkaimpiin kohteisiin. (Lvk 2/1963 s. 6.) 
21 Siitari-Vanne 1994, s. 6í11. 
22 KM 1954:14 s. 5. 
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suojelulliseen merkitykseen.23 Muinaismuistoasetuksen mukaan yleinen etu ajoi suojeluintres-
sin yli. Eli suojeluintressin tuli väistyä, yleisten intressien sitä vaatiessa24. Muinaismuistolaki 
(295/1963 MML) tuli voimaan vuonna 1963, jonka 1.1 §:n mukaan kiinteät muinaisjäännök-
set olivat rauhoitettuja Suomen aikaisemmasta asutuksesta ja historiasta. MML 10.3 § mu-
kaan kiinteiden muinaisjäännösten hoitoon ja tutkimiseen pystyi saamaan kohtuullisen korva-
uksen Museovirastolta, mikäli joku kärsi vahinkoa.25  
 
Vuonna 1964 tuli voimaan laki kulttuurihistoriallisesti huomattavien rakennusten suojelusta 
(572/1964 KHistRakSL)26, joka sisälsi muun muassa rajoituksen, että omistajalla ei ollut oi-
keutta korvaukseen väliaikaisesta toimenpidekiellosta aiheutuneesta haitasta ja vahingosta27. 
KHistRakSL:ssa määritellään suojelumääräysten sisältö siten, että missä kohdin rakennuksiin 
ei saanut tehdä muutoksia, millä tavoin rakennusta ei saanut käyttää ja kuinka rakennuksen 
omistajan oli huolehdittava rakennuksen hoidosta. Suojelumääräysten tuli kuitenkin hallinnol-
lisina omistusoikeutta rajoittavina määräyksinä täyttää suhteellisuusperiaatteen vaatimukset28. 
Täten rakennuksen omistajalle ei saanut määrätä laajempia velvollisuuksia kuin rakennuksen 
kulttuurihistoriallisen arvon säilyttämiseksi oli välttämätöntä eli velvollisuuksien tuli olla 
kohtuullisia.29 Suojelumääräykset eivät sisältäneet ehdotonta purkukieltoa, sillä korvausvel-
vollisuutta ei pystynyt perustamaan purkukieltoon30. Koska velvollisuuksien tuli olla omista-
jan oikeusaseman toimintamahdollisuuksiin nähden kohtuullisia, tämä tarkoitti sitä, ettei 
omistajan toimintamahdollisuuksiin pahemmin pystytty puuttumaan31. Perustuslakivaliokunta 
ei kiinnittänyt huomiota siihen, olivatko suojelumääräykset lain mukaan kohtuuttomia. Perus-
tuslakivaliokunnan mukaan korvaussäännös ei koskenut lainkaan tilannetta, jossa rakennuk-
sen omistajalle tai haltijalle oli asetettu kunnossapitovelvoitteita32. 
 
                                               
23 Siitari-Vanne 1994, s. 6í13. 
24 HE 100/1962 s. 2. 
25 Siitari-Vanne 1994, s. 21í22. 
26 Vuonna 1964 alkoivat vanhojen rakennusten purkutyöt Helsingissä City Centerin kohdalla. Helsingin keskus-
tan saneerausta leimasi vanhan purkaminen tavoitteena saada aikaan jotain parempaa. City Center, joka valmistui 
vuonna 1967, on tästä tunnetuimmaksi tullut esimerkki. Mittavan purkuaallon innoittamana alkoi levitä raken-
nussuojelun ajatus lähes nykyisessä mielessä sekä asiantuntijoiden, että yleisön keskuudessa. Timo Tuomi Teok-
sessa Rakennusperinnön tulevaisuus 2004. 
27 Siitari-Vanne 1994, s. 85í90. Ks. KKO 1984 II 33. KKO katsoi, että kulttuurihistoriallisesti huomattavien ra-
kennusten suojelusta annettu laki luettelee tyhjentävästi ne välittömät korvausperusteet, jotka liittyvät laissa tar-
koitetun rakennuksen tai rakennusryhmän saattamiseen suojeltavaksi. Näin ollen on kysymys, onko Tamfelt Oy 
Ab:llä oikeus saada valtiolta vaatimansa korvaukset, ratkaistava yksinomaan mainitun lain nojalla. Tapausta kä-
sitellään tutkielmassani myöhemmin. 
28 RPL 10 § Suojelumääräykset. 
29 Siitari-Vanne 1994, s. 93í95. 
30 Lvk 2/1960 s. 12. 
31 Lvk 2/1960 s. 8–9 ja 12.  
32 PeVL 2/1964 s. 4–5. 
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Tutkielmassani keskityn käsittelemään ainoastaan asemakaava-alueen rakennussuojelun kor-
vauksia. Tutkielman aiheen vuoksi on syytä avata tässä lyhyesti asemakaavan merkitystä. 
Asemakaavan laatii sekä hyväksyy että sen muuttamisesta päättää kunnanvaltuusto33. Asema-
kaavan sisältö muodostuu kartasta, kaavamerkinnöistä aluevarauksineen, kaavamääräyksistä 
sekä kaavaselostuksesta. Asemakaavan selostus on kaavan laatimisen työväline kaavoituksen 
alusta kaavan hyväksymiseen saakka. Tämän jälkeen kaavan tehtävänä on selventää asema-
kaavan tarkoitusta toteuttamista varten. Lähiympäristön suunnittelu kohdistuu yhä useammin 
rakennetun ympäristön täydennysrakentamiseen, ylläpitoon ja laadun parantamiseen sekä eri 
väestöryhmien elinolosuhteiden huomioimiseen.34 MRL 60.1 §:n mukaan kunnan tärkeä teh-
tävä on seurata asemakaavojen ajanmukaisuutta ja tarvittaessa ryhtyä toimenpiteisiin vanhen-
tuneiden asemakaavojen uudistamiseksi35. Vanhentunut kaava tai arvioinnin puute aiheuttaa 
sen, ettei rakennuslupaa voi myöntää ilman poikkeuslupaa36, joten tilannetta voi verrata kaa-
valliseen rakennuskieltoon.37 
 
Asemakaavamääräyksien tarkoitus on palvella asemakaavallisia tarkoituksia ja sen sisällölle 
asetettavia vaatimuksia. Asemakaavan tarkoitus on ohjata kaupunkien suunnittelua ja raken-
tamista eli asemakaavalla tavoitellaan suunnittelemattomien epäkohtien torjumista. Kun ase-
makaava on voimassa, se tarkoittaa, että rakentamisessa noudatetaan kaavaa ja sen kaavamää-
räyksiä. Koska asemakaava on toteuttamissuunnitelma, sen mukaisesti tulee toimia melko ly-
hyessä ajassa. Alueiden käytön suunnittelu on erittäin joustavaa ja jatkuvaa. Kaavoitus on niin 
sanotusti jatkuvassa käymistilassa eli kaavoitusta muutetaan kokoajan paremmin vastaamaan 
kehitysvaihetta ja ohjaustarpeita. MRL 60 §:n mukaan asemakaavan ajanmukaisuutta tulee 
seurata jatkuvasti ja ryhtyä tarvittaessa uudistamaan sitä.38 Maankäyttö- ja rakennuslaissa 
asemakaavan laatimismenettely ja sisältövaatimukset ovat aiempaa joustavampia, jonka vuok-
si asemakaavan sisältövaatimukset on kirjoitettu rakennuslakia suppeampaan muotoon.39 Mi-
käli asemakaavan laatiminen ja muuttaminen on vireillä, kunta voi määrätä rakennuskiellon. 
Asemakaavan rakennuskieltoalueella maisemaa muuttavat toimenpiteet ovat luvanvaraisia si-
ten kuin MRL 128 §:ssä säädetään toimenpiderajoituksesta. Rakennuskielto voidaan määrätä 
enintään kahdeksi vuodeksi, mikäli asemakaava-aluetta laajennetaan kaavojen laatimista  
                                               
33 MRL 7 luku sisältää sääntelyä asemakaavasta. 
34 Asemakaavan selostus 2000. s. 8–10. 
35 MRL 60.1 §:n mukaan alueelle, jolle asemakaavan laatiminen tai muuttaminen on vireillä, kunta voi määrätä 
rakennuskiellon. MRL 61 §:n mukaan rakennuslupaa ei voi myöntää, mikäli asemakaava ei ole enää voimassa. 
36 MRL 53.1 §:n mukaan alueelle, jolle asemakaavan laatiminen tai muuttaminen on vireillä, kunta voi määrätä 
rakennuskiellon. 
37 Hollo 2006, s. 87–91. 
38 Jääskeläinen – Syrjänen 2003, s. 305–311.  
39 Jääskeläinen – Syrjänen 2010, s. 302–303. 
 9
varten. Rakennuskiellon enimmäisaikaa ei ole määrätty, mutta maanomistajien asema on 
huomioitava.40  
 
Maankäyttö- ja rakennuslaissa on rakennusperintöä suojaavia ohjausjärjestelmiä, joita ovat 
esimerkiksi lain tavoite, valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet, kaavajärjestelmä ja siinä 
kaavoille asetetut sisältövaatimukset sekä purkamislupajärjestelmä. Keskeinen asemakaavan 
sisältövaatimus kohdistuu rakennetun ympäristön vaalimiseen eli rakennettua ympäristöä ja 
luonnonympäristöä tulee vaalia eikä niihin liittyviä erityisiä arvoja saa hävittää. Käytännössä 
lähdetään tilanteesta, jossa rakennus, rakennusryhmä tai alueen rakennukset ja niiden ympä-
ristö esitetään säilytettäväksi asemakaavassa. Selvityksen jälkeen voidaan päätyä esimerkiksi 
tilanteeseen, jossa rakennetun ympäristön vaaliminen edellyttää rakennusten säilyttämistä. 
Seuraavaksi pohdin, kuinka paljon kohdetta voidaan sallia muutettavaksi tai miten paljon sal-
litaan lisärakentamista hävittämättä rakennettuun ympäristöön liittyviä erityisiä arvoja. Aivan 
keskeistä on hyvä suunnittelu, jossa ymmärretään kohteen arvo ja osataan sovittaa yhteen 
vanha kohde sekä sen muuttamisen tarpeet. MRL:n säännökset korostavat ja velvoittavat, että 
päätösharkinnassa annetaan suuri painoarvo olemassa olevalle rakennetulle ympäristölle41. 
Kun rakennusperintökohde suojellaan, täytyy huolehtia, ettei historiallisesti tai rakennustai-
teellisesti arvokkaita rakennuksia ja kaupunkikuvaa turmella42. Huolehtimisvelvollisuutta on 
vielä täsmennetty purkamisluvan43 sekä maisematyöluvan44 edellytyksillä. Rakennusten pur-
kamista valvotaan muun muassa purkamislupajärjestelmän avulla45. Asemakaava-alueella ra-
kennusta ei saa purkaa ilman lupaa, mutta jos purkamiseen ei tarvita lupaa, on ilmoitettava 
kirjallisesti kunnan rakennusvalvontaviranomaiselle 30 päivää ennen purkamistyöhön ryhty-
mistä. Rakennusperintöä suojataan myös siten, että rakennusvalvontaviranomainen voi maini-
tun ajan kuluessa perustellusta syystä vaatia luvan hakemista.46 
 
Maankäyttö- ja rakennusasetuksen (895/1999) 1 § painottaa, että rakennetulle ympäristölle 
täytyy antaa suuri painoarvo. Selvitysten on annettava riittävät tiedot, jotta voidaan arvioida 
                                               
40 Jääskeläinen – Syrjänen 2010, s. 318. 
41 Eri kaavoihin voi sisältyä suojelumääräyksiä MRL 30.2, 41.2 ja 57.2 §. Myös MRL 54.3 § painottaa rakenne-
tun ympäristön merkitystä, ettei asemakaavalla saa aiheuttaa kenenkään elinympäristön sellaista merkityksellistä 
heikkenemistä, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen. 
42 MRL 118 § Rakennustaiteen ja kaupunkikuvan vaaliminen. 
43 MRL 139.1 §:n mukaan purkamisluvan myöntämisen edellytyksenä on, ettei purkaminen merkitse rakennet-
tuun ympäristöön sisältyvien perinne, kauneus- tai muiden arvojen hävittämistä eikä haittaa kaavoituksen toteu-
tumista. 
44 MRL 140.1 §:n mukaan alueella, jolla on voimassa asemakaava tai yleiskaava, maisematyölupa on myönnet-
tävä, jollei toimenpide vaikeuta alueen käyttämistä kaavassa varattuun tarkoitukseen taikka turmele kaupunki- tai 
maisemakuvaa. 
45 MRL 127 § Rakennuksen purkamislupa. 
46 Jääskeläinen–Syrjänen 2010, s. 347. 
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suunnitelman toteuttamisen merkittävät välittömät ja välilliset vaikutukset muun muassa kau-
punkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintöön ja rakennettuun ympäristöön. MRA 25 §:n mu-
kaan selvityksen tulokset kirjoitetaan kaavaselostukseen. MRL 54.2 §:n mukaan rakennetulle 
ympäristölle on annettu paljon enemmän painoarvoa kuin kumotussa RakL 34.1 §:ssä, jonka 
mukaan asemakaavaa laadittaessa on kulttuurimuistomerkkejä sekä kauniita näköaloja ja mui-
ta kauneusarvoja mahdollisuuksien mukaan suojeltava ja säilytettävä. MRL 54.2 §:n vaati-
mus47 on ehdoton ja se kieltää hyväksymästä asemakaavaa, jossa ei vaalita rakennettua ympä-
ristöä ja sallitaan hävitettäväksi sen arvoja. Edellä mainittua vaatimusta on täsmennetty MRL 
118 §:llä, jolla tarkoitetaan historiallisesti tai rakennustaiteellisesti arvokkaiden rakennusten ja 
kaupunkikuvan turmelemisen kieltoa.48  
 
Asemakaavaa laadittaessa ensisijainen intressi on yhteiskunnallinen ja vasta toissijaisesti 
kiinnitetään huomiota maanomistajalle kohdistuviin rajoituksiin. Maanomistajalle ei saa aset-
taa sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle 
asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjäyttämättä voidaan välttää49. Kaavalle voidaan mää-
rätä kohtuuttomia rajoituksia, jos muuten kaavalle asetetut yhteiskunnallisesti merkittävät ta-
voitteet ja vaatimukset syrjäytyisivät. Pääsääntöisesti asemakaavamääräykset ovat maanomis-
tajille kohtuullisia ja silloin kunnalle ei aiheudu korvausvelvollisuutta. Asemakaavalla suojel-
luksi määrätty rakennus nostaa usein esiin korvauskysymyksen. Kuka korvaa suojelusta syn-
tyneen haitan ja vahingon? Yleensä kunta pyrkii korvaamaan lisärakennusoikeudella suojelu-
määräyksen rasituksen. Rasituksen korvausmahdollisuudet ovat vähäiset, mikäli korvausta ei 
voi suorittaa rakennusoikeutena esimerkiksi kunnan vähäisen rakentamispaineen johdosta. 
Valtakunnallisesti merkittävien kohteiden suojelusta koitunut merkittävä haitta tai vahinko 
korvataan valion varoin50. 
 
Rakennusperintökohde nimetään valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai alueellisesti merkit-
täviksi51. Valtakunnallisesti merkittävät rakennetut kulttuuriympäristöt (RKY) on Museovi-
                                               
47 MRL 54.2 §:n mukaan asemakaava on laadittava siten, että luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja 
viihtyisälle elinympäristölle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen järjestämiselle. Rakennettua ym-
päristöä ja luonnonympäristöä tulee vaalia eikä niihin liittyviä erityisiä arvoja saa hävittää. Kaavoitettavalla alu-
eella tai sen lähiympäristössä on oltava riittävästi puistoja tai muita lähivirkistykseen soveltuvia alueita. 
48 Jääskeläinen–Syrjänen 2010, s. 347.  
49 MRL 54.3 §. 
50 RPL 13 §. 
51 HE 101/2009, vp. s. 22. Tunnistettu ja perusteltu valtakunnallinen merkitys on erityinen syy käyttää RPSL. 
Maakunnallinen tai paikallinen merkitys sinänsä ei ole RPL:n mukaisen suojelun tarvetta poissulkeva kriteeri. 
HE 101/2009 vp. s. 8. 
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raston laatima inventointi. Valtakunnalliseen inventointiin valittujen kohteiden on tarkoitus 
antaa alueellisesti, ajallisesti ja kohdetyypeittäin monipuolisen kokonaiskuvan maamme ra-
kennetun ympäristön historiasta ja kehityksestä. Esimerkiksi rakennussuojeluselvityksen ai-
kana RKY -listatuilla kohteilla on merkittävä asema määriteltäessä, mitkä kohteet mahdolli-
sesti suojellaan myöhemmin. Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet ohjaavat, mitkä asiat 
tulee huomioida alueidenkäytössä ja sen suunnittelussa kaikkialla Suomessa.52  
 
Museovirasto, Suomen kuntaliitto ja ympäristöministeriön yhteistyönä laatima muistio Valta-
kunnallisesti merkittävien rakennettujen kulttuuriympäristöjen huomioon ottamisesta kaavoi-
tuksessa ja lupamenettelyssä, on laadittu avuksi alueiden käytön suunnittelutilanteisiin, joissa 
joudutaan arvioimaan valtakunnallisesti merkittävien rakennettujen kulttuuriympäristöjen säi-
lyttämistä, kehittämistä ja muuttamista. Alueidenkäyttötavoitteita koskeva valtioneuvoston 
päätöksen säilyttämisvelvoite edellyttää, että viranomaisten laatimat valtakunnalliset inven-
toinnit huomioidaan alueiden käytön suunnittelun lähtökohtina. Valtioneuvoston 22.12.2009 
tekemällä päätöksellä mainittu inventointi on otettu valtakunnallisten alueidenkäyttötavoittei-
den tarkoittamaksi rakennettua kulttuuriympäristöä koskevaksi inventoinniksi, joka tuli voi-
maan 1.1.2010. Valtakunnallisesti merkittävien rakennettujen kulttuuriympäristöjen oikeudel-
linen asema perustuu valtakunnallisten alueidenkäyttövaikutuksiin53. Esimerkiksi rakennettua 
kulttuuriympäristöä koskevien alueidenkäyttötavoitteiden tarkoittamiin alueisiin ja kohteisiin 
kohdistuu erityistavoitteita, jotka vaikuttavat muun muassa asemakaavoitukseen. Oikeusvai-
kutukset syntyvät maankäyttö- ja rakennuslain mukaisessa kaavoitusprosessissa eri kaava-
tasojen sisältövaatimuksiin perustuen taikka rakennussuojelumenettelyssä RPL:n perustuen. 54 
Asemakaavoituksessa tavoitteet välittyvät lähinnä yleiskaavan oikeusvaikutuksen kautta.55 
 
                                               
52 http://www.rky.fi/read/asp/r_RKY_kaavoituksessa_ja_lupamenettelyssa.pdf. (2.5.2011) 
53 MRL 24 §:n mukaan valtion viranomaisten tulee toiminnassaan ottaa huomioon valtakunnalliset alueidenkäyt-
tötavoitteet, edistää niiden toteuttamista ja arvioida toimenpiteidensä vaikutuksia aluerakenteen ja alueiden käy-
tön kannalta. Maakunnan suunnittelussa ja muussa alueiden käytön suunnittelussa on huolehdittava valtakunnal-
listen alueidenkäyttötavoitteiden huomioon ottamisesta siten, että edistetään niiden toteuttamista. 
54 http://www.rky.fi/read/asp/r_RKY_kaavoituksessa_ja_lupamenettelyssa.pdf. (2.5.2011) Ympäristöministeri-
ön, Museoviraston ja Suomen kuntaliiton muistio. Valtakunnallisesti merkittävien rakennettujen kulttuuriympä-
ristöjen huomioon ottamisesta kaavoituksessa ja lupamenettelyssä s. 1í3.  Valtioneuvosto on tehnyt alueiden-
käyttötavoitteita koskevan päätöksen 30.11.2000 ja tarkastanut sen 13.10.2008, jonka mukaan kulttuuri- ja luon-
nonperintöä koskevien erityistavoitteiden mukaan alueiden käytössä on varmistettava, että valtakunnallisesti 
merkittävät kulttuuriympäristöjen ja luonnonperinnön arvot säilyvät. Kulttuuriympäristöä ovat kulttuurimaise-
mat, rakennettu kulttuuriympäristö ja muinaisjäännökset. 
55 Valtakunnallisten alueidenkäyttötavoitteiden soveltaminen kaavoituksessa 2003, s. 12. 
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Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet (VAT) ovat varsin monipuoliset ja monitasoiset ja 
ne ovat käyneet läpi jopa eduskuntakäsittelyn sisältäneen valmistelun. Korhonen huomauttaa, 
että on syytä tutustua tarkasti valtakunnallisten alueidenkäyttötavoitteiden oikein tulkitsemi-
seen niiden tarkan ryhmittelyn, tyypittelyn ja kohdentamisen vuoksi. VAT sisältää yleistavoit-
teita ja erityistavoitteita. Yleistavoitteet ovat periaatteen luonteisia ja ne on tarkoitettu maa-
kunta- ja yleiskaavoitukseen. Kaikilla kaavatasoilla voi soveltaa erityistavoitteita, jotka on ja-
oteltu eri ryhmiin, kuten esimerkiksi kulttuuri- ja luonnonperintötavoite muodostaa oman 
ryhmänsä. Valtakunnallisten alueidenkäyttötavoitteiden oikeusvaikutukset heijastuvat kaavoi-
tuksen kautta tai viranomaisvaikutuksen kautta valtion rakennushankkeisiin. Valituksissa on 
monesti vedottu VAT:iin, mutta kaavaratkaisut ovat olleet tavoitteiden mukaisia tai sellaisia 
seikkoja ei ole tullut ilmi, jotka olisivat selkeästi ristiriidassa tavoitteiden kanssa.56 Valtioneu-
voston päätöksessä korostetaan, ettei valtakunnallisesti merkittävissä rakennetuissa kulttuu-
riympäristöissä saa tehdä muutoksia tai rakentaa siten, että se on olennaisesti ristiriidassa kult-
tuuriympäristöarvojen kanssa. Tavoitteena on turvata rakennetun kulttuuriympäristön raken-
ne, kylä- ja kaupunkikuva sekä alueilla jo oleva rakennusten ja ympäristön säilyminen. Pää-
töksen avulla halutaan myös sopeuttaa mahdollinen täydennysrakentaminen ja muut muutok-
set rakennetun kulttuuriympäristön ominaisluonteeseen ja erityispiirteisiin. Kaavoitus määrää 
säilyttämisen ja muutosten laajuuden, mutta kaavoituksessa huomioidaan myös luonnollisesti 
maakunnalliset, seudullisesti ja paikallisesti merkittävät rakennetut ympäristöt, sekä muutkin 
kaavoja koskevat rakennetun kulttuuriympäristön vaalimisvelvoitteet57. 
 
2.2 Kansainvälinen yhteistyö 
 
Näkökulman laajentamiseksi käsittelen rakennusperinnön suojeluun liittyviä kansainvälisiä 
sopimuksia. Rakennusperintöä koskevien kansainvälisten sopimusten osalta haasteena on lisä-
tä niiden toteutumista ja toteutumisen seurantaa. ”Tärkeää on tehdä tunnetuksi sopimusten ja 
julistusten sisältöä ja suhdetta kansalliseen lainsäädäntöön.” Haagin sopimuksen myötä Suo-
messa on alettu muun muassa luetteloimaan suojelukohteita sekä luomaan koulutusta, tiedo-
tusta että asiantuntijaverkostoja.58 Haluan korostaa seuraavaksi tärkeimpiä kansainvälisiä so-
pimuksia, joita ovat maailmanperintösopimus sekä Euroopan rakennustaidetta suojeleva so-
pimus.  
                                               
56 Korhonen 2004, s. 555–576. 
57 MRL 28, 39 ja 54 §:n mukaan. 
58 Rakennusperinnön hoidon peruskivet 2005, s. 17. 
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Euroopan rakennustaiteellinen perintö on osa maailman perintöä ja täten sopimukset ovat osit-
tain päällekkäisiä59. Käsittelen sopimuksista vain keskeisimpiä seikkoja.  
 
Suomi osallistuu kansainväliseen yhteistyöhön Euroopan Unionin, Euroopan Neuvoston60 ja 
YK:n kasvatus-, tiede- ja kulttuurijärjestö UNESCO:n ja pohjoismaisen ministerineuvoston 
kautta.61 Euroopan neuvosto on perustettu vuonna 1949, jonka tavoitteena on moniarvoisuu-
teen ja moninaisuuteen perustuvan eurooppalaisen kulttuuripolitiikan ja -identiteetin kehittä-
minen ja vahvistaminen sekä osallistumisen ja luovuuden kannustaminen. 62 UNESCO:n kes-
keisenä lähtökohtana on huoli maailman uhanalaisen kulttuuri- ja luonnonperinnön säilymi-
sestä tuleville sukupolville63. Euroopan parlamentti ja neuvosto ovat tehneet päätöksen 
14.2.2000 perustaa kulttuuri 2000 -ohjelman. Kulttuuri 2000 -ohjelman budjetti vuosille 
2000–2006 oli yhteensä 236,5 miljoonaa euroa. EU on jatkanut kulttuuri 2000 -ohjelmaa tu-
kemalla eurooppalaista kulttuuriyhteistyötä alan oman Kulttuuri-puiteohjelman (Culture Prog-
ramme 2007–2013) kautta64. EU jakaa rahoitusta vuosittain järjestettävillä hakukierroksilla 
hanketukena sekä toiminta-avustuksina. Kulttuuri 2000 -ohjelmalla rahoitetaan muun muassa 
kulttuuripääkaupunkeja.65 
 
Euroopan neuvosto (Council of Europe) korostaa toiminnassaan oikeutta kulttuuriperintöön 
sekä kulttuuriperinnön hoidon ammatillista etiikkaa ja kokonaisvaltaisuutta, jossa kulttuuripe-
rintö yhdistyy muuhun kulttuuriin, kansalaisyhteiskuntaan, maankäyttöön ja talouteen66. Eu-
roopan neuvosto määrittelee tavoitteita ja standardeja sekä pyrkii lujittamaan eurooppalaisten 
kulttuurilta ja historiallista identiteettiä.67 Euroopan neuvostolla on kolme kulttuuriympäris-
töön ja -perintöön liittyvää yleissopimusta sekä erityiskysymyksiä käsitteleviä suosituksia68. 
                                               
59 Ekroos 1995, s. 68. 
60 Vuodesta 1992 lähtien Suomi on osallistunut Euroopan Neuvoston jäsenmaissa vuosittain toteutettavien Eu-
roopan rakennusperintöpäivien (ERP) järjestämiseen. 
61 Suomella on ollut jonkin verran konkreettista korjaus- ja koulutusyhteistyötä mm. rakennusperinnön asiantun-
tijajärjestön ICOMOSin, teollisuusperintöyhdistyksen TICCIHin sekä arkkitehtuurin suojeluun keskittyvän 
Suomen DoCoMoMon kanssa. 
62 http:/www.nba.fi  museovirasto > kansainvälinen toiminta. 
63 http://whc.unesco.org/en/list (13.4.2011) 
64 http://www.cimo.fi/ohjelmat/kulttuuri_ohjelma, 5.4.2011.  
65 Euroopan parlamentin ja neuvoston päätös numero 508/2000/EY, virallinen lehti nro L 063, 10/03/2000 s. 
19. 
66 Euroopan neuvoston Euroopan rakennustaiteellisen perinnön suojelua koskeva yleissopimus SopS 10/1992. 
67 www.okm.fi > kulttuuri > kulttuuripolitiikka > kulttuuri ja kulttuuriperintöasiat Euroopan neuvostossa. 
68 Granadan (1985) ja Maltan (1992) yleissopimukset käsittelevät rakennus- ja arkeologista perintöä, kolmantena 
on Firenzen (2000) maisemayleissopimus. Neljäs on kulttuuriperinnön yhteiskunnallista arvoa ja merkitystä kä-
sittelevä Faron puiteyleissopimus (2005). www.rakennustieto.fi RY. Rakennettu ympäristö. 
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Euroopan neuvoston kulttuuriyleissopimus solmittiin vuonna 1954, joka mahdollisti toimin-
nan koulutuksen, kulttuurin, urheilun ja nuorisotyön alueilla. Suomi liittyi kulttuuriyleissopi-
mukseen vuonna 1970. Euroopan neuvoston sopimukset ovat monenvälisiä valtiosopimuksia, 
joista tärkeimmille on luotu myös kansainväliset valvontajärjestelmät. Lopulta sopimuksista 
tulee osa jäsenmaan kansallista lainsäädäntöä, kun Euroopan neuvosto ja riittävä määrä muita 
jäsenmaita on sen hyväksynyt tai ratifioinut. Suositusten odotetaan ohjaavan jäsenmaiden po-
litiikkaa ja lainsäädäntöä.69 
 
”Suomi on liittynyt moniin kulttuuri- ja rakennusperintöä koskeviin UNESCO:n ja Euroopan 
neuvoston sopimuksiin. Näistä merkittävimpiä ovat UNESCO:n yleissopimus maailman kult-
tuuri- ja luonnonperinnön suojelemisesta70 (ns. maailmanperintösopimus, 1972)71, Unescon 
yleissopimus kulttuuriomaisuuden suojelemisesta aseellisen selkkauksen sattuessa (Haagin 
sopimus 1954) lisäpöytäkirjoineen, Euroopan neuvoston Euroopan rakennustaiteellisen perin-
nön suojelua koskeva yleissopimus (Granadan sopimus, 1985), arkeologisen perinnön suoje-
lun yleissopimus (Maltan sopimus, 1992) ja Euroopan neuvoston maisemaa koskeva euroop-
palainen yleissopimus (Firenzen sopimus, 2000)72. Opetusministeriön asettama työryhmä on 
valmistellut Haagin sopimuksen ja sen lisäpöytäkirjan edellyttämiä toimia muun muassa ra-
kennusten luetteloimiseksi ja muiksi tarvittaviksi toimenpiteiksi.”73 
 
Yleissopimus maailman kulttuuri- ja luonnonperinnön suojelemisesta on hyväksytty Yhdisty-
neiden kansakuntien kasvatus-, tiede- ja kulttuurijärjestön UNESCO:n yleiskokouksen 17. is-
tunnossa Pariisissa 16.11.1972, jonka suomen hallitus ratifioi 13.2.1987. YK:n kasvatus-, tie-
de- ja kulttuurijärjestön yleiskokous katsoo, että osa kulttuuri- ja luonnonperintöä on erityisen 
arvokasta, minkä vuoksi se täytyy sisällyttää osana ihmiskunnan yhteistä maailmanperintöä. 
                                               
69 www.nba.fi kansainvälinen toiminta > kulttuuriperintö ja Euroopan neuvosto. 
70 SopS 19/1987. 
71 Maailmanperintökohteiden valinta pohjautuu UNESCO:n Maailmanperintösopimukseen (1972).  Maailmanpe-
rintösopimuksen tavoitteena on ihmiskunnaan ainutlaatuisen kulttuuri- ja luonnonperinnön säilyttäminen, hoidon 
järjestäminen, arvostuksen lisääminen ja tiedon jakaminen. Sopimus luo perustan kansainväliselle yhteistyölle 
kulttuuri- ja luonnonperinnön vaalimiseksi, kunnostamiseksi ja pelastamiseksi silloin kun kansalliset voimavarat 
eivät tehtävään riitä. Maailmanperintösopimus kohdistuu aineellisen perinnön suojeluun ja hoitoon, jotta se siir-
tyisi tuleville sukupolville mahdollisimman luonnollisena.  
72 Luonnontieteellisen maisemakäsityksen mukaan maisema on konkreettinen alue, joka koostuu muun muassa 
rakennetusta ympäristöstä. Ympäristöneuvos Tapio Heikkilän mukaan Firenzen sopimuksen heikkouksiin kuu-
luvat sekä kepin että kunnollisen porkkanan puute: rikkomuksista ei aiheudu seuraamuksia, ja maisemahoidon 
edistämiseen ei osoiteta varoja. Toimenpiteet jäävät siis kansalliselle tasolle. Heikkilän mielestä maisemasopi-
muksen hyväksyminen kertoo, että Suomessa maisema-asioissa on jo saavutettu kohtuullinen perustaso. (Sopi-
mus eurooppalaisista maisemista. Teoksessa Kulttuuriympäristöni 2010.) 
73 HE 101/2009 vp. 
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Yleissopimuksen johdosta on perustettu yleismaailmallisesti erityisen arvokkaan maailman 
kulttuuri- ja luonnonperinnön suojelurahasto, nimeltään Maailmanperintörahasto.74 
 
2.3 Pohjoismainen käytäntö 
 
Pohjoismaiset oikeusjärjestykset ovat saaneet vaikutteita erityisesti saksalaisesta järjestelmäs-
tä ja etääntyneet angloamerikkalaisesta ajattelutavasta. Nykykäyttöoppi ja siihen liittyvä ar-
vonleikkaus liittyivät pakkolunastukseen ja kiinteistöjen arvioimisoppiin ”Lunastettavasta 
maasta tulee määrätä korvausta sen arvon mukaan, mikä maalla sen tosiasiallisessa käytössä 
oli lunastukseen ryhtyessä. Sellaisten arvojen korvaamisen, jotka johtuvat maan käyttötavan 
muuttamisen liittyvistä odotuksista, ei tule olla yhteiskunnan velvollisuutena.” Nykykäyttö-
oppi siirtyi Englannista Ruotsin ja Norjan oikeusjärjestyksiin. Myöhemmin Englanti ja Norja 
luopuivat nykykäyttöperiaatteesta pakkolunastuksessa ja pakkolunastuskorvauksen määrittely 
palasi yleisen ja yhtenäisen kansainvälisen käytännön sekä tieteen periaatteiden mukaiseksi 
eli kauppa-arvon mukaan määriteltäväksi.75 Yleensä kiinteistön arvo määritellään kauppa-
arvomenetelmän mukaan, josta kerron myöhemmin tutkielmassani. 
 
Kansainvälisesti on vakiintunut tapa, että valtio edistää tukitoimin rakennetun ympäristön 
suojelua. Suomessa valtion tuen määrä on ollut kuitenkin alhainen muihin Euroopan maihin 
verrattuna.76 Rakennussuojelulain soveltamistyöryhmä on esittänyt vuonna 1985, että Suo-
messa korotettaisiin rakennussuojeluun kohdistettavaa määrärahaa muita pohjoismaita vastaa-
valle tasolle siten, että vuonna 1986 määräraha olisi 3,5 milj. mk eli noin 0,59 milj. euroa. 
Muissa pohjoismaissa rakennussuojeluun kohdistettava määräraha (yleensä entistämisavustus) 
on ollut moninkertainen. Suomessa vuonna 1985 määrärahaa budjetoitiin 1,51 milj. mk eli 
noin 0,25 milj. euroa. Tanskassa vastaava määräraha on ollut noin 4–5,2 milj. mk eli noin 
0,67–0,87 milj. euroa ja Ruotsissa vuonna 1985 käytettiin 9,7 milj. mk eli 1,63 milj. euroa 
määrärahoja rakennusten suojeluun.77 Lisäksi rakennussuojeluun eli museoviraston toimin-
taan on myönnetty kulttuuriympäristön suojelusta aiheutuviin korvauksiin määrärahaa useita 
vuosia 550 000 mk eli noin 92 500 euroa.78 Tutkielmassani käyn lyhyesti läpi pohjoismaiden 
rakennusperinnön suojelun erityislakeja. Yleensä pohjoismaissa on huomioitu rakennettu 
                                               
74 www.okm.fi. KV asiat> KV järjestöt> Unesco> sopimukset ja suositukset. (8.11.2010). 
75 Hyvönen 2007, s. 126–130. 
76 KM 1974:80, s. 133–140.  
77 Rakennussuojelulainsäädännön soveltamistyöryhmän muistio 1985, s. 10. 
78 Rakennussuojelun hallintotyöryhmän muistio 1986, s. 6. 
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kulttuuriympäristö muun muassa alueidenkäyttöä koskevassa lainsäädännössä.79 Terrestra 
ekosystemgruppen -työryhmä eli TEG toimii yhteistyössä muiden pysyvien työ- ja teema-
ryhmien kanssa sekä rahoittaa useita pohjoismaisia hankkeita kuten esimerkiksi kulttuuriym-
päristöä koskevia asioita.80 Suomessa ympäristöministeriö vastaa rakennusperinnön säilyttä-
misen yleisestä kehityksestä ja ohjauksesta. ELY -keskukset ja Museovirasto edistävät ja val-
vovat rakennusperinnön säilyttämistä.81 Opetus- ja kulttuuriministeriön kulttuuriyksikkö vas-
taa valtionhallinnossa museolaitosta ja kulttuuriperintöä koskevista asioista. Museovirasto on 
opetus- ja kulttuuriministeriön alainen yksikkö, joka vastaa kulttuuriperinnöstä ja kulttuu-
riympäristöasiat kuuluvat puolestaan ympäristöministeriölle.82 
 
2.3.1 Ruotsi 
 
Ruotsissa on voimassa vuoden 1988 kulttuurimuistolaki (lag om kulturminnen m.m., KML 
1988:950)83, joka on erittäin kattava, koska laki säätelee paikannimistä, muinaismuistoista, 
rakennusmuistomerkeistä ja kirkollisista muistomerkeistä sekä kulttuuriesineiden viennistä ja 
palauttamisesta.84 Lisäksi normaali rakennussuojelu toteutuu maankäyttö- ja rakennuslain 
(Plan- och bygguteredningen, PBL 2010:900) kautta, joka on tullut voimaan 2.5.2011. PBL 1 
kap. 4 §:n 18 ja 19 kohdissa käsitellään muun muassa kunnossapitoa ja rakennusten korjaus-
ta.85 Ruotsissa rakennusperinnön suojelun kohteena on rakennus, jolla on merkittävää kulttuu-
rihistoriallista arvoa, tai joka sisältyy merkittävään rakennusalueeseen86. Ruotsissa kulttuuri-
historiallisen arvottamisen aikarajana on pidetty noin 30 vuotta. Rakennusperinnönsuojelu-
kohteina voivat olla myös puisto, puutarha tai muu kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennel-
ma, kuten sillat, muurit, vallit ja vallihaudat, masuunit, myllyt, sahat, kaivot ja kaivokset.87 
Ruotsin valtion rakennuskantaa koskevat omat määräykset rakennusperinnön suojelusta. Jos 
rakennus siirtyy pois valtion omistuksesta, siitä tulee Ruotsin kulttuurimuistolain mukaan 
                                               
79 HE 101/2009 vp. s. 9. 
80 www.ymparisto.fi > maankäyttö ja rakentaminen > rakennusperintö ja kulttuuriympäristö > KV yhteistyö. 
81 RPL 4 §. 
82 www.okm.fi > kulttuuri > Museot ja kulttuuriperintö. (12.6.2011) 
83 Michanek–Zetterberg 2004, s. 77. 
84 KML 1 kap. 2 § I denna lag finns bestämmelser om ortnamn, fornminnen, byggnadsminnen och kyrkliga kul-
turminnen samt om utförsel och återlämnande av kulturföremål. 
85 4 § 18 kohta Underhåll: en eller flera åtgärder som vidtas i syfte att bibehålla eller återställa en byggnads kon-
struktion, funktion, användningssätt, utseende eller kulturhistoriska värde. 4 § 19 kohta Ändring av en byggnad: 
en eller flera åtgärder som ändrar en byggnads konstruktion, funktion, användningssätt, utseende eller kulturhi-
storiska. värde. 
86 PBL 8 kap. 13 § Förbud mot förvanskning. En byggnad som är särskilt värdefull från historisk, kulturhistorisk, 
miljömässig eller konstnärlig synpunkt får inte förvanskas. 
87 HE 101/2009 vp. s. 9. 
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suojeltu rakennus, rakennusmuistomerkki (byggnadsminne)88. Ruotsin ns. maankäyttö- ja ra-
kennuslaissa, PBL 8 kap. 1418 §:ssä käsitellään kunnossapitoa ja varovaisuutta, joissa pai-
notetaan usein rakennuksen historiallista, kulttuurihistoriallista, maisemallista, taiteellista ar-
voa ja näkökulmaa89. 
 
Ruotsin kulttuurimuistolain mukaan omistajalla on oikeus saada valtiolta korvaus suojelumää-
räysten johdosta, mikäli määräykset estävät rakennuksen purkamisen ja siitä aiheutuva vahin-
ko on huomattava suhteessa kiinteistöön.90 Valtiolta on mahdollista saada suojelumääräysten 
johdosta korvausta myös silloin, kun määräykset vaikuttavat siten, että kiinteistön maankäyttö 
vaikeutuu merkittävästi. Korvaukset pyritään määrittämään oikeudenmukaisesti ja tasapuoli-
sesti, mutta tarkan korvauksen määrän selvittäminen on yleensä haastavaa.91 Korvaus voidaan 
suorittaa vuosittain siten, että olosuhteiden muuttuessa omistajalla ja valtiolla on oikeus uu-
delleen arviointiin. Valtio on velvollinen omistajan pyynnöstä lunastamaan kiinteistön, jos 
suojelumääräykset aiheuttavat erityistä haittaa kiinteistön käyttämiselle. Lääninhallitus päät-
tää korvauksesta ja lunastamisesta, johon sovelletaan lunastuslakia. Korvaus kiinteistön 
markkina-arvon vähentymisestä arvioidaan arvottamalla markkina-arvo ennen ja jälkeen suo-
jelupäätöksen. Arvioinnissa ei oteta huomioon muutosodotuksia.92 Mielestäni Ruotsin tapa 
toimia on korvauksia määrätessä järkevä. Ruotsissa tuomioistuin voi määrätä, että korvaus 
maksetaan vasta kun rakennukseen kohdistetut toimenpiteet on suoritettu, ellei se ole ilmeisen 
kohtuutonta. Kiinteistön omistajan kannalta on oikeudenmukaista, että kiinteistön markkina-
arvo arvioidaan ennen ja jälkeen suojelupäätöksen, jotta tiedetään kiinteistön todellinen mark-
kina-arvo. Esimerkiksi tapauksessa, jossa rakennussuojelun vuoksi tontilta poistetaan käyttä-
mätön rakennusoikeus, tontin arvo alenee huomattavasti, mikäli tontin rakennusoikeus on ol-
lut merkittävä. Suomessa menetettyä rakennusoikeutta ei korvata.  
 
                                               
88 Michanek–Zetterberg 2004, s. 77. Syftet men den nya lagen, som fortfarande gäller, är främst att skydda fasta 
fornlämningar och byggnadsminnen. 
89 PBL 8 kap. 1418 § Underhåll och varsamhet. 
90 Bengtsson 2000, s. 63. 
91 Bengtsson 2000, s. 66. 
92 HE 101/2009 vp. s. 9. 
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2.3.2 Norja 
 
Norjassa on voimassa kulttuuriperintöä koskeva laki vuodelta 1978 (KML 1978 nr.50)93. Lain 
tarkoituksena on suojella arkeologiset ja rakennusmuistomerkit ja -paikat, kulttuuriympäristöt 
osana kulttuuriperintöä ja identiteettiä sekä ympäristöä että resursseja94. Toimenpiteistä, jotka 
vaikuttavat suojeltuun rakennukseen, tulee ilmoittaa viranomaiselle mahdollisimman aikaisin. 
Kun toimenpiteisiin ryhdytään, projektista vastaavalla on velvollisuus selvittää, vaikuttaako 
työ suojeltuun kohteeseen. Selvitys voidaan tehdä lähettämällä projektisuunnitelma viran-
omaiselle. Viranomainen antaa lausunnon 3 kuukauden kuluessa projektisuunnitelman vas-
taanottamisesta95. Mikäli viranomainen katsoo projektin vaikuttavan rakennussuojelukohtee-
seen, hän voi pidentää määräaikaa kuukaudella päättääkseen, kuinka projekti toteutetaan tai 
puretaanko suojelua. Toimenpiteisiin ei saa ryhtyä ennen kuin aikaraja on päättynyt.96 
 
Kohde voi olla automaattisesti suojeltu97. Kohde voidaan suojella automaattisesti, jos se on 
rakennettu ennen vuotta 1537 tai yli sata vuotta vanha saamelainen kohde. Automaattisesti 
suojeltuja voivat olla myös rakenteet, jotka ovat peräisin vuosilta 1537–1649, ellei toisin pää-
tetä. Rakennusperintökohteessa voi olla kulttuurihistoriallisesti tai rakennustaiteellisesti ar-
vokkaita rakenteita tai kohteita ja niiden osia98. Suojelun kohteena voi olla esimerkiksi puis-
tot, puutarhat, puistokäytävät, julkiset muistomerkit ja paikat, joilla on historiallisia muistoja. 
Ministeriö voi antaa suojelumääräyksiä, jotka koskevat kiinteän sisustuksen suojelua ja erityi-
sestä syystä voidaan suojella myös suurehkoja huonekaluja, jolloin jokainen yksittäinen koh-
de tulee olla määritelty. Ministeriöllä on oikeus myöntää suojelumääräyksiin poikkeuksia 
toimenpiteisiin, jotka eivät aiheuta huomattavaa haittaa suojelulle rakennukselle. Mikäli suo-
jelumääräyksen poikkeukseen liitetyt ehdot lisäävät töiden kustannuksia, lisäkustannukset 
korvataan kokonaan tai osittain.99 
 
                                               
93 www.regjeringen.no > Dokumenter > lover og regler.  www.lovdata.no. Lov om kulturminner (kulturminnelo-
ven, KML) 6.9.1978 nr. 50. 
94 KML 1 kap. 1 § Kulturminner og kulturmiljøer med deres egenart og variasjon skal vernes både som del av 
vår kulturarv og identitet og som ledd i en helhetlig miljø- og ressursforvaltning. 
95 KML 2 kap. 9 § Undersøkelsen kan foregå ved at planen for tiltaket sendes vedkommende myndighet etter lo-
ven her, som skal avgi uttalelse innen 3 måneder. 
96 KML 2 kap. 9.2 § har den rett til å kreve ytterligere frist på inntil 1 måned for å fastslå på hvilken måte tiltaket 
eventuelt kan fremmes eller foreta de nødvendige skritt for å undersøke, eventuelt frigjøre kulturminnet. Så lenge 
fristene løper kan tiltaket ikke iverksettes. 
97 KML 2 kap. 4 § määrittelee automaattisesti suojellut kulttuuriperintökohteet. 
98 KML 3 kap. 12 § määrittää kulttuuriperintökohteet, joihin voi saada avustusta. 
99 HE 101/2009 vp. s. 9. 
 19
Norjassa rakennussuojelukohteen kunnostamiseen ja ylläpitoon voidaan myöntää avustuk-
sia100. Jos esimerkiksi purkukieltoon määrätty eli suojeltu rakennus on ränsistymässä korjaus-
kelvottomaksi perusparannuksen vuoksi. Omistaja voidaan määrätä tietyn ajan kuluessa suo-
rittamaan korjaukset.101 Ennen suojelumääräyksen102 antamista viranomainen tiedottaa suoje-
lukohteesta ja antaa kohtuullisen ajan kiinteistön omistajalle lausuntoa varten. Ministeriö voi 
antaa suojelukohteelle tilapäisen toimenpidekiellon kunnes suojeluasia on ratkaistu.103 Mie-
lestäni on edistyksellistä, että Norjalaisessa luonnonresurssi ja ympäristöoikeus -kirjassa ote-
taan huomioon se, että suojelun avulla pyritään säilyttämään haavoittuva ja harvinainen osa 
ympäristöä. Suojelun periaate on säilynyt KML 4 §:ssä vuodesta 1978 tähän päivään saakka. 
Norjan KML 3 § määrittelee tarkemmin, mitä laki kulttuuriperinnönsuojelusta säätelee.104    
 
Lunastuslain105 (603/1977) soveltaminen liittyy rakennusperintösuojelukohteisiin siten, että 
kohde voidaan lunastaa yleisen tarpeen vaatiessa106. Norjassa vallitsi nykykäyttöoppi ja ar-
vonleikkaus -idea, joka kumottiin vuonna 1984, jolloin säädettiin pakkolunastuskorvauslaki, 
jossa omaksuttiin jälleen täyden korvauksen periaate ja vakiintuneet kansainväliset arvioi-
mismenetelmät. Tämän uudistuksen vuoksi pakkolunastuskorvaus on palannut takaisin juuril-
leen eli korvaus määrätään jälleen luovuttajan kannalta edullisimman, luotettavan arvioimis-
menetelmän perusteella, kauppa-arvon, tuottoarvon tai kustannusarvon mukaan.107  
 
2.3.3 Tanska 
 
Tanskan viranomaiset ja kansalaiset ovat perinteisesti huolehtineet ympäristöstä ja ympäris-
tönkäytöstä. Useat tanskalaiset ymmärtävät, että ympäristöongelmat ovat vakava uhka yhteis-
kunnalle ja sen vuoksi kouluissa opetetaan, kuinka tärkeää on huolehtia ympäristöasioista.108 
Bassen mukaan Tanskan kunnallisessa aluesuunnittelussa on keskitytty erityisesti kaupunki-
keskustojen kehittämiseen, kuten esimerkiksi asuin- ja työpaikkoihin, kesäasuntoihin ja  
                                               
100 KML 3 kap käsittelee kulttuuriperinnön avustuksia. 
101 KML 2 kap. 11.1 § a kohta Å søke etter, registrere, avbilde, holde i stand, restaurere, bygge opp igjen, flytte 
og gjerde inn automatisk fredete kulturminner og gjøre de tiltak som trengs til pleie og anskueliggjørelse av dem, 
herunder rydde området omkring. 
102 KML 14 a § sisältää sääntelyä kohteen suojelumääräyksistä. Fredningsvedtaket omfatter fast inventar og ut-
styr. Når særlige grunner tilsier det, kan også større løst inventar medtas. I slike tilfeller må hver enkelt gjenstand 
særskilt spesifiseres. 
103 HE 101/2009 vp. s. 9. 
104 Backer 1999, s. 64. 
105 Kløftadommen (Rt 1976). 
106 LunL 4 §. 
107 Hyvönen 2007, s. 126–130. 
108 Basse 2004. s. 36. 
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tavaran kuljetuksiin. Erityisesti huomiota on kiinnitetty myös suurten ostosmarkettien sijain-
tiin.109 Vuonna 2005 Tanskassa on ollut noin 50 000 suojelun piiriin kuuluvaa kohdetta, jotka 
on suojeltu osayleiskaavan tai vanhojen kaupungin sääntöjen nojalla.110 
 
Tanskan rakennussuojelulaki (lov om bygningsfredning eli lovbekendtgørelse LBK, 2007 nr 
1088) tuli voimaan vasta vuonna 1997111. Tanskan rakennussuojelulain tarkoituksena on suo-
jella rakennustaiteellista, kulttuurihistoriallista tai ympäristöllistä arvoa olevat vanhat raken-
nukset, jotka kertovat asuin-, työ-, tuotannollista tai muita yhteiskunnallisen kehityksen olen-
naisista piirteistä112. Rakennussuojelu- ja säilytysintressit huomioidaan kaavoituslainsäädän-
nössä sekä vastaavassa lainsäädännössä. Tanskan rakennussuojelulaki koskee rakennelmia, 
rakennusosia, rakennuksen välitöntä ympäristöä, puistoa ja vastaavaa osaa suojelunarvoisesta 
kokonaisuudesta. Pohjoismaisessa rakennussuojelua koskevasta rakennussuojelulainsäädän-
nöstä voi tältä osin todeta, että Ruotsin kulttuurimuistolaki on erittäin laaja verrattuna muihin 
pohjoismaihin.113 
 
Tanskassa suojelun kohteena ovat ensi sijassa yli 50 vuotta vanhat rakennukset114, mutta iästä 
huolimatta voidaan suojella rakennuksia, joilla katsotaan olevan erityistä arvoa tai muita eri-
tyisiä syitä. Valtaosa rakennussuojelukohteista eli noin 9000 rakennusta on yli 100 vuotta 
vanhoja115. Ennen vuotta 1536 rakennetut rakennukset ovat suojeltu Tanskassa erillisellä ra-
kennussuojelulain nojalla annetulla päätöksellä116. Suomessa rakennuksiin, joihin sovellettiin 
RaksL:a, ei ole asetettu ikärajoja. Uusimman arkkitehtuurin arvottaminen ja sen rakennusten 
saaminen suojelluiksi on kuitenkin ongelmallista. Esimerkiksi Suomessa rakennushistorialli-
sen perspektiivin lyhyyden takia rakennustaiteelliset ja rakennustekniset kriteerit korostuvat 
näiden rakennusten arvottamisessa. Kirkkorakennukset suojellaan myös Tanskassa kirkkolain 
nojalla.117 
 
                                               
109 Basse 2004, s. 308–333. 
110 Christiansen – Koester 2006, s. 477. 
111 LBK 13.11.1997 nr. 845 muutoksilla, jotka ovat kirjattu LBK 29.8.2007 nr. 1088. 
112 LBK 1 kap. 1 § Loven har til formål at værne landets ældre bygninger af arkitektonisk, kulturhistorisk eller 
miljømæssig værdi, herunder bygninger, der belyser bolig-, arbejds-, og produktionsvilkår og andre væsentlige 
træk af den samfundsmæssige udvikling. 
113 HE 101/2009 vp. s. 14. 
114 LBK 2 kap. 3 § Kulturministeren kan frede bygninger af væsentlig arkitektonisk eller kulturhistorisk værdi, 
som er over 50 år gamle. 
115 Christiansen – Koester 2006, s. 477. 
116 LBK 2 kap. 4 § Bygninger opført før år 1536 er uden særlig beslutning fredet efter denne lov. Norjassa kohde 
voi olla automaattisesti suojeltu kun kohde on ennen vuotta 1537 rakennettu tai yli sata vuotta vanha saamelai-
nen kohde. 
117 HE 101/2009 vp. s. 14. 
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Suojelukohteen omistajalla on velvollisuus pitää rakennus kohtuullisessa kunnossa. Suojeltu-
jen rakennusten kunnostus on tarkkaa, ettei rakennusperintökohdetta vaurioiteta tai muute-
ta118. Tanskassa sekä kunnostukseen että ylläpitokunnostukseen tulee saada ministeriön lupa, 
joka koskee esimerkiksi valolaitteiden, antennien ja muiden vastaavien laitteiden ja kylttien 
kiinnittämistä julkisivuun119. Viranomaiset seuraavat rakennusten purkamista Tanskassa sa-
malla tavalla kuin Suomessakin. Viranomaiset ottavat vastaan rakennusten purkulupailmoi-
tukset, joiden avulla he voivat seurata purettavia kohteita. Tässä vaiheessa viranomaisilla on 
mahdollisuus kannustaa omistajia rakennussuojeluun, mikäli kohde on kulttuurihistoriallisesti 
merkittävä.120 Mikäli suojelukohde halutaan purkaa se edellyttää Tanskassa ministeriön lupaa, 
joka voidaan antaa myös ehdollisena. Mikäli purkulupa evätään121, omistaja voi pyytää valtio-
ta lunastamaan rakennuksen122. Tanskassa rakennustarkastusviranomainen antaa lausunnon 
suojelun purkamisesta kuten myös korjauksista. Suojeltujen rakennusten purkamishakemuk-
siin pyydetään lausunto rakennustarkastusviranomaiselta. Ministeriö ei voi antaa purkamislu-
paa, mikäli rakennustarkastusviranomaisen lausunnossa ei hyväksytä purkamislupaa. Raken-
nustarkastusviranomainen toimii ministeriön neuvonantajana rakennussuojeluun liittyvissä 
kysymyksissä123. 
 
 
                                               
118 LBK 3 kap. 14 § Ved brandskade eller anden væsentlig skade på en fredet bygning skal ejeren søge om 
tilladelse til istandsættelse af bygningen efter § 10 eller søge om tilladelse til nedrivning af denne, jf. § 11. 
119 LBK 3 kap. 10 § Alle bygningsarbejder vedrørende en fredet bygning kræver tilladelse fra kulturministeren, 
hvis arbejderne går ud over almindelig vedligeholdelse. Det samme gælder opsætning af lysinstallationer, 
antenner, parabolantenner og lignende samt skiltning på facader herunder tagflader. vrt. Norjassa toimenpiteistä, 
jotka vaikuttavat automaattisesti suojeltuun rakennukseen, tulee ilmoittaa viranomaiselle mahdollisimman aikai-
sin. Ruotsissa Lääninhallitus antaa suojelumääräykset, jotka koskevat rakennuksen hoitamista ja rajoittavat muu-
tostöitä. Suomessa omistajalla on suojelumääräyksiin perustuen velvollisuus kuulla Museovirastoa ennen toi-
menpiteisiin ryhtymistä. 
120 Christiansen – Koester 2006, s. 479. 
121 Pagh 1998, s. 334–335. - - blev afvist for mistet byggechance ved tilbageførsel af et areal fra byzone til land-
zone. 
122 LBK 4 kap. 16 § 7 kohta stk. 3 mukaan Til løsning af særlige frednings- og bevaringsopgaver kan 
kulturministeren købe, forvalte, istandsætte og afhænde fast ejendom, erhverve begrænsede rettigheder i sådanne 
samt modtage og forvalte gaver og arv, herunder i form af kontante beløb. vrt. Jos Ruotsissa suojelumääräykset 
aiheuttavat erityistä haittaa kiinteistön käyttämiselle, valtio on velvollinen omistajan pyynnöstä lunastamaan 
kiinteistön. 
123 HE 101/2009 vp. s. 15. 
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3 RAKENNUSSUOJELUN KORVAUKSET 
 
3.1 Rakennussuojelu korvausten tausta 
 
Rakennussuojelulakia (60/1985) sovellettiin 1.7.1985–30.6.2010 kansallisen kulttuuriperin-
nön säilyttämiseksi. Tuolloin suojeltiin kulttuurikehitykseen tai historiaan liittyviä rakennuk-
sia, rakennusryhmiä ja rakennettuja alueita siten kuin rakennussuojelulaissa säädettiin.124 Ra-
kennussuojelulaissa tarkoitettuja suojelun kohteita olivat sellaiset rakennukset, rakennusryh-
mät ja rakennetut alueet, joilla oli kulttuurihistoriallista merkitystä rakennushistorian, raken-
nustaiteen, rakennustekniikan, erityisten ympäristöarvojen, rakennuksen käytön tai siihen liit-
tyvien tapahtumien taikka rakennuksen ainutlaatuisuuden tai tyypillisyyden kannalta125. Ra-
kennukseen luettiin kuuluvaksi sen kiinteä sisustus. Kiinteän sisustuksen määritelmä on käy-
tännössä ollut ongelmallinen, mutta en syvenny kiinteän sisustuksen määrittelyn ongelmalli-
suuteen tutkielmassani. Rakennussuojelulain mukaiseen menettelyyn voitiin ryhtyä ainoastaan 
silloin, kun alueella oli rakennuskielto asemakaavan laatimista varten, jolloin suojelu ei ollut 
mahdollista maankäyttö- ja rakennuslain nojalla. Kun rakennuksen säilymistä ei voitu riittä-
västi turvata maankäyttö- ja rakennuslain säännösten nojalla RaksL:n mukaiseen menettelyyn 
voitiin ryhtyä, mikäli rakennuksella oli huomattavaa valtakunnallista merkitystä taikka, mil-
loin siihen muutoin oli erityisiä syitä.126 
 
Rakennussuojelulain 5 § mukaan rakennuksen saattamisesta suojeltavaksi päätti ELY -keskus. 
Lääninhallitus pystyi määräämään rakennuksen suojeltavaksi, jos rakennuksella oli kulttuuri-
historiallista merkitystä RaksL 2.1 §:ssä127 edellytetyllä tavalla. Päätös alistettiin ympäristö-
ministeriön vahvistettavaksi. RaksL noudattamista valvoivat elinkeino-, liikenne- ja ympäris-
tökeskus, Museovirasto ja kunnan rakennuslautakunta128.  
                                               
124 Ympäristöministeriön tietokannan mukaan RaksL:lla suojeltuja kohteita on tällä hetkellä 276. Huomioi, ettei 
kohteiden määrä tarkoita rakennusten määrää. Ks. Liite II. 
125 KHO 1990 A 57 mukaan asemakaavan muutos jätettiin vahvistamatta, kun se ei täyttänyt asemakaavalle ra-
kennettuun ympäristöön liittyvien perinne-, kauneus- ja muiden arvojen säilymistä koskevia vaatimuksia. 
126 RaksL 3.2 §. 
127 RaksL 2.1 § mukaan suojelun kohteita ovat sellaiset rakennukset, rakennusryhmät ja rakennetut alueet, joilla 
on kulttuurihistoriallista merkitystä rakennushistorian, rakennustaiteen, rakennustekniikan, erityisten ympäristö-
arvojen, rakennuksen käytön tai siihen liittyvien tapahtumien taikka rakennuksen ainutlaatuisuuden tai tyypilli-
syyden kannalta. Rakennukseen luetaan kuuluvaksi sen kiinteä sisustus. 
128 Turun HAO 24.09.2009, 09/0329/1 tapauksessa rakennuslautakunta, alueellinen ympäristökeskus ja maakun-
tamuseo pohtivat rakennussuojelukysymystä. Tapauksessa rakennuslautakunta oli myöntänyt hakijalle luvan 
purkaa asemakaava-alueella olevat rakennukset. Esitys rakennusten suojelusta rakennussuojelulain nojalla oli 
hylätty 19.12.2007. Asian vireillä ollessa ympäristökeskukselle oli tullut uusi rakennussuojeluesitys purettavaksi 
tarkoitettujen rakennusten suojelusta kahden saman kadun varrella olevan rakennuskokonaisuuden kanssa ar-
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Suojelupäätös tehtiin sen vuoksi, että suojeltavan kohteen kulttuurihistoriallinen arvo säilyisi. 
RaksL 7 §:n mukaan rakennusta pystyi esittämään suojeltavaksi rakennuksen omistaja, valti-
on viranomainen, seutukaavaliitto tai kunta, jonka alueella rakennus sijaitsee, sekä maakunta-
liitto ja rekisteröity yhdistys, joka toimii rakennuksen sijaintipaikkakunnalla. Suojelumäärä-
ykset edellyttivät suojelukohteen kunnossapitoa ja säilyttämistä suojelun edellyttämässä kun-
nossa; rakennuksen käyttöä siten, ettei sen kulttuurihistoriallista arvoa vaaranneta sekä raken-
nuksen entistämistä sekä rakennuksessa suoritettavien muutostöiden ja mahdollisen lisäraken-
tamisen rajoittamista siten, ettei niillä vaaranneta suojelun tarkoitusta.129 RakL 135.5 §:n mu-
kaan asema- tai rakennuskaavaan perustuvissa suojelukorvaustapauksissa, korvausvelvollinen 
on kunta, jolle voidaan myöntää avustusta korvauksiin valtion varoista.130 
 
Korvauksia rakennussuojelusta määrättiin RaksL:n mukaan esimerkiksi silloin kun rakennus 
oli määrätty suojeltavaksi eikä rakennusta voinut hyödyntää tuottavalla tavalla.131  RaksL 12.1 
§ mukaan Museovirasto neuvotteli korvauksen määrästä omistajan kanssa. Tämän jälkeen 
ympäristöministeriö vahvisti kirjallisen sopimuksen ja maksoi korvauksen. Sopiminen oli en-
sisijaista, mutta mikäli rakennuksen omistaja ei päässyt sopimukseen Museoviraston kanssa, 
omistajan tuli hakea lunastuslain (603/1977) mukaista lunastustoimitusta. Lunastustoimituk-
sen suoritti lunastustoimikunta, johon kuului maanmittausinsinööri sekä kaksi uskottua mies-
tä, joka päätti korvauksen perusteet ja määrän132. Mikäli olosuhteet olivat muuttuneet korva-
uksen maksamisen jälkeen, oli sekä omistajalla että valtiolla oikeus saada korvaus uudelleen 
harkittavaksi.133 Lunastuslain mukaisessa korvaustoimituksessa selvitettiin, mitä taloudellisia 
menetyksiä rakennuksen omistajalle koitui sillä hetkellä ja tulevaisuudessa rakennukseen 
kohdistuvien suojelumääräysten vuoksi. Rakennuksen omistajan taloudellinen asema ei saa-
nut suojelun vuoksi huonontua, mutta ei parantuakaan.134 Mikäli asianosaiset eivät pystyneet 
sopimaan asioista kokouksessa, lunastustoimikunta teki päätöksen sen mukaan, mitä pitää 
                                                                                                                                                            
vokkaana maisemallisena ja kaupunkikuvallisena kokonaisuutena. Maakuntamuseo oli suojeluesityksen johdosta 
antamassaan lausunnossa todennut, että kysymyksessä olevien rakennusten osalta suojelu oli jo ratkaistu asema-
kaavalla. Rakennukset ovat osa suurempaa kaupunkikuvallisesti arvokasta kokonaisuutta, mutta se ei ollut estee-
nä purkamisluvan myöntämiselle. 
129 RaksL 6 §. 
130 Ekroos 1998, s. 234. 
131 KKO: 2003:85 Keretin Kaivostorni siilorakennuksineen, korvaus 1.069.838,70 euroa.  Korvaus perustuu kus-
tannuksiin, joita rakennuksen omistaja joutui rakennuksen korjaamiseen ja kunnossapitoon sijoittamaan. Esimer-
kiksi 100 metriä korkean tornin päässä on oltava lentovalot, joita täytyy pystyä huoltamaan. 
132 Kananen 11.4.2011. (sähköposti). Asia käsitellään kokouksessa tai kokouksissa, johon kutsutaan sekä raken-
nuksen omistajat että korvausvelvolliset. Lisäksi voi olla tarvetta rajakäynteihin, jolloin paikalle kutsutaan myös 
rajanaapurit. Asia voi koskea esimerkiksi rakennuksen vuokraajaa tai kuntaa, jolloin heillekin lähetetään kutsu-
kirje. 
133 HE 101/2009 vp. s. 8. 
134 LunL (603/1977) 2939 §. 
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kohtuullisena ja lakiin perustuvana korvauksena. Lunastus voitiin jättää myös toimittamatta 
jos todettiin, että rakennusta voidaan käyttää hyötyä tuottavasti. Lunastustoimitus päätöksessä 
annettiin valitusosoitus maaoikeuteen, johon on 30 päivää aikaa valittaa, mikäli joku asian-
osaisista oli tyytymätön päätökseen.135 Maaoikeuteen tyytymätön pystyi hakemaan valituslu-
paa korkeimpaan oikeuteen.136 
 
RaksL 11.3 §:n mukaan rakennuksen omistajan oikeudesta korvaukseen, kohdistui myös ra-
kennuksen omistajan vertaiseen haltijaan sekä rakennukseen kohdistuvaan vuokra- tai käyttö-
oikeuteen taikka muihin näihin verrattaviin erityisen oikeuden haltijoihin. Valtion korvaus-
velvollisuus ei kuitenkaan koskenut kuntaa. RaksL 11.1 §:n mukaan korvauksen maksuperus-
teet olivat melko tulkinnanvaraiset, koska korvauksia neuvoteltaessa epäselvyyttä aiheutui sii-
tä, että korvauksen perusteita ei ollut laissa määritelty muutoin kuin siten, että niistä aiheutuva 
haitta tai vahinko ei saanut olla vähäinen. RaksL mukaan korvausvaatimuksen perusteena 
käytettiin muun muassa rakennusoikeuden ja laskennallisen vuokratulon menettämistä137. Ra-
kennussuojelun korvausten täytyi perustua joko liiketaloudellisen tuoton vähentymiseen tai 
rakennuksen ylläpitämiseen liittyviin kustannuksiin. Asemakaavan- tai suojelumääräysten 
myötä aiheutunutta lisärakentamisen vaikeutumista ei perinteisesti korvattu. RaksL mukainen 
korvausvelvollisuus koski ainoastaan suojeltavan rakennuksen käytölle aiheutunutta vahinkoa 
ja haittaa. Rakennussuojelun perusteeksi hyväksyttiin se, että rakennusta ei voitu käyttää koh-
tuullista hyötyä tuottavalla tavalla, vaikka suojelumääräykset eivät sinänsä estäneet rakennuk-
sen tavanomaista käyttöä.138 
 
KKO 1993:16. 
Rakennussuojelulain suojelumääräykset eivät estäneet aikaisemmin teatteritilana olleen rakennuksen 
käyttöä entiseen tarkoitukseen, mutta estivät sen muuttamisen niin, että sitä voitiin käyttää tavanomai-
seen kohtuullista hyötyä tuottavaan tarkoitukseen. 
 
RaksL 11.1 § Jos rakennuksen omistaja suojelupäätöksen mukaisten suojelumääräysten johdosta ei voi 
käyttää rakennusta tavanomaisella tai kohtuullista hyötyä tuottavalla tavalla, hänellä on oikeus saada 
valtiolta täysi korvaus sellaisesta kärsimästään haitasta tai vahingosta, joka ei ole merkitykseltään vä-
häinen. 
 
                                               
135 Maaoikeudet on lakkautettu, mutta käräjäoikeudet toimivat nykyään maaoikeuksina. 
136 Kananen 11.4.2011. (sähköposti). 
137 HE 101/2009 vp. s. RPSL:n mukaan rakennuksen suojelun johdosta tapahtuvaa rakennusoikeuden menetystä 
ei pidetä korvauksen perusteena. RaksL mukaan korvauksen perusteena käytettiin mm. rakennusoikeuden menet-
tämistä, mutta RPSL mukaan korvausta ei voi perustella rakennusoikeuden menettämisellä. Voimassaolevan 
lainsäädännön mukaan vuokratulon menettämistä ei myöskään korvata esimerkiksi KKO:2004:26 tapauksessa, 
jossa Apteekki sijaitsi kerrostalon alakerrassa. HE 101/2009 vp s. 10. Todettiin, että tuomion mukainen käytäntö 
on perustuslain vastainen ja täten korvausvaatimus palautettiin lunastustoimikunnan käsiteltäväksi. Nyt asiasta 
on maaoikeuden (Vantaan käräjäoikeuden) lainvoimainen ratkaisu ja omistajalle on maksettu korvaus. 
138 HE 101/2009 vp. s. 1012. 
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Valtioneuvosto on 27.11.1986 antamallaan päätöksellä rakennussuojelulain säännösten nojalla määrän-
nyt Jyväskylän Työväenyhdistys ry.:n Alvar Aallon suunnitteleman työväentalon suojeltavaksi. Koska 
yhdistyksen rakennuksen suojelun johdosta Suomen valtiolta vaatimasta korvauksesta ei ollut sovittu, 
yhdistys on pyytänyt korvauksen määräämiseksi rakennussuojelulain 12 §:n mukaisen toimituksen suo-
rittamista. Yhdistyksen mukaan suojelumääräysten johdosta tiloja ei voinut kehittää ajan vaatimalle ta-
solle. Lunastustoimikunta on katsonut, ettei suojelupäätös aiheuttanut sellaista haittaa tai vahinkoa, jos-
ta rakennussuojelulain perusteella tulisi määrätä korvausta yhdistykselle rakennuksen omistajana. 
Yhdistys on maaoikeudessa toistanut korvausvaatimuksensa ja lisäksi vaatinut korvausta oikeuden-
käyntikuluistaan korkoineen. Maaoikeus velvoitti valtion suorittamaan yhdistykselle korvauksena 
2.000.000 markkaa, koska aiheutunut vahinko ei ollut merkitykseltään vähäinen. Määrä oli suoritettava 
kolmen kuukauden kuluessa maaoikeuden päätöksen julistamispäivästä 6.6.1991 lukien sekä lisäksi oi-
keudenkäyntikulut. 
Korkein oikeus on katsonut, että suojelumääräysten johdosta tilaa ei saa muuttaa soveltuvaksi tuon pai-
kan tavanomaiseen käyttöön. Suojelumääräysten näin estäessä toisen kerroksen käytön tavanomaiseen 
kohtuullista hyötyä tuottavaan tarkoitukseen yhdistys kärsii niiden johdosta huomattavaa haittaa ja va-
hinkoa. Tästä yhdistyksellä on rakennussuojelulain 11 §:n 1 momentin nojalla oikeus saada täysi kor-
vaus. 
 
Hallituksen esityksessä (101/2009 vp.) on huomioitu KKO 1993:16 päätös, jossa käsitellään 
muun muassa suojelumääräysten soveltamista käytäntöön, vuokratulojen menetystä, vireillä 
olevaa asemakaavamuutosta, analysoidaan tai kohtuullista hyötyä tuottavalla tavalla -
tarkoitusta. ”Korkein oikeus on katsonut, että koska omistajan oli ryhdyttävä rakennuksen säi-
lyttämiseksi sellaisiin toimiin, joihin muutoin ei olisi ollut tarvetta eikä perustetta, hänellä oli 
oikeus saada korvausta näistä kustannuksista, vaikka suojelumääräys ei edellyttänyt korjaa-
mista tai entistämistä. Korvaukset ovat perustuneet joko liiketaloudellisen tuoton vähentymi-
seen tai rakennuksen ylläpitämiseen liittyviin kustannuksiin. Lisärakentamisen vaikeutumista 
asemakaava- tai suojelumääräysten johdosta ei ole korvattu, koska rakennussuojelulain mu-
kainen korvausvelvollisuus koskee ainoastaan suojeltavan rakennuksen käytölle aiheutuvaa 
haittaa ja vahinkoa. Sen sijaan korvauksen perusteeksi on katsottu, että rakennusta ei ole voitu 
käyttää kohtuullista hyötyä tuottavalla tavalla, vaikka suojelumääräykset sinänsä eivät estä-
neet rakennuksen tavanomaista käyttöä.”139 
 
Majamaa on antanut lausunnon Museovirastolle KKO 1993:16 tapauksesta, jossa hän lausuu, 
että ” Työväenyhdistyksen korvauslaskelmien perusteet ovat siinä suhteessa täysin epärealisti-
set ja virheelliset, etteivät ne ole nettomääräisinä: niissä ei ole lainkaan huomioitu tilojen ra-
kentamis-, käyttö- yms. kustannuksia. Niissä ei ole otettu huomioon myöskään sitä epävar-
muustekijää, joka aina liittyy liiketoimintaan saada kaikki tilat vuokratuiksi maksimaalisella 
                                               
139 HE 101/2009vp. s. 11. 
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vuokralla. Työväenyhdistys on jo saanut tontin lisärakennusoikeuden muodossa täyden kom-
pensaation työväentalonsa säilyttämisestä.”140 Tämän tapauksen ja Majamaan perustelujen 
myötä ymmärrän, miksi lainsäädäntömme ei anna korvauksen muodossa suojaa omaisuuden 
suurimmalle mahdolliselle käyttöhyödylle. 
 
Rakennussuojelulain korvaustilanteet ovat voineet kohdistua vain rakennuksen kohtuullisen 
tai tavanomaisen käytön estymiseen. Rakennussuojelulain tarkoittamaa korvausta on voinut 
saada myös suojelusta johtuviin erityisten toimenpiteiden aiheuttamiin kustannuksiin. Ase-
makaava-alueella samalle tontille osoitetun rakennusoikeuden pieneneminen ei ole kuulunut 
korvauksen piiriin. Kaavan sisältövaatimuksista on saattanut johtua, että aikaisemmin asema-
kaavassa osoitettua rakennusoikeutta supistettiin ilman, että siitä syntyy korvausvelvollisuus. 
Maanomistaja on voinut valittaa kaavaratkaisusta, jossa rakennusoikeutta on supistettu saat-
tamalla ratkaisu tuomioistuimen ratkaistavaksi. Kaikille osapuolille edullisinta on ollut toimia 
siten, että määräykset ovat olleet maanomistajalle kohtuullisia, jolloin kunnalle ei ole aiheudu 
korvausvelvollisuutta. Korvausvelvollisuus on kuulunut kunnalle silloin, kun asemakaavassa 
suojelluille rakennuksille korvaus on määräytynyt RaksL:n perusteella. Joissain tapauksissa 
kaavalle asetetut tavoitteet ovat saattaneet edellyttää kohtuuttomia suojelumääräyksiä, jolloin 
korvausvelvollisuus on mahdollisesti syntynyt. Kun kohtuuttomia suojelumääräyksiä ei ole 
voinut korvata esimerkiksi lisärakentamisella, jolloin korvausvelvollisuus on voinut toteutua. 
Esimerkiksi kunnissa, joissa rakentaminen on ollut vähäistä, lisärakentaminen ei ole ollut 
korvausvaihtoehto.141 
 
3.2 Suojelumenettely MRL:n ja RPL:n mukaan 
 
Suomen perustuslain 20.1 §:n mukainen vastuu kohdistuu sekä julkiseen valtaan, että yksityi-
siin luonnollisiin henkilöihin ja oikeushenkilöihin142. Yhteiskunnan yleisen vastuun ohella 
kulttuuriperinnön säilyttämistä koskeva vastuu on myös niillä, joiden omistuksessa tai hallin-
nassa on tällaista omaisuutta143. Suojelupäätöksen tarkoituksena on estää rakennuksen purka-
minen. Jotta suojelun tarve toteutuu, määräyksistä tulee käydä ilmi, mitkä rakennuksen eri-
tyispiirteet tulee säilyttää. Määräykset koskevat yleensä rakennuksen säilyttämistä, käyttöä, 
                                               
140 Majamaan lausunto Museovirastolle 1991, s. 13. 
141 HE 101/2009 vp. s. 1012. 
142 PeVL 6/2010 vp. s. 2. PL 20.1 § Vastuu luonnosta ja sen monimuotoisuudesta, ympäristöstä ja kulttuuriperin-
nöstä kuuluu kaikille. 
143 HE 101/2009 vp. s. 15. 
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entistämistä ja korjaamista sekä suojelun turvaamisen edellyttämää yhteydenpitoa suojelua 
valvoviin viranomaisiin.144 Alueellinen ympäristökeskus voi rakennuksen suojelua koskevan 
asian ollessa vireillä antaa vaarantamiskiellon, jonka nojalla voidaan kieltää rakennuksen kult-
tuurihistoriallista merkitystä vaarantaviin toimenpiteisiin ryhtyminen145.  
 
Kulttuuriperinnön suojelu muodostetaan väliaikaisen suojelun avulla eli toimenpidekiellolla 
tai lopullisella suojelulla. Toimenpidekieltoa ei saa käyttää yksinomaan suojeluhankkeen sel-
vitystarpeeseen.146 Vastuu kulttuuriperinnön säilyttämisestä voi kohdistua kaikille tahoille eli 
valtioon, kuntiin, seurakuntiin, yksityishenkilöihin, yrityksiin ja yhteisöihin. Hallituksen esi-
tyksen mukaan rakennusperinnön säilyttämisen pääintressi on yleinen, ei yksityinen, joten 
tämän vuoksi julkisyhteisöille ei ole edelleenkään esitetty oikeutta saada korvauksia raken-
nusperinnön säilyttämisestä mahdollisesti aiheuttavasta haitasta tai vahingosta. Rakennuspe-
rinnön säilyttäminen saattaa vaatia esimerkiksi omistajan käyttövapauden rajoittamista. Ra-
joittaminen kuitenkin merkitsee yksityisomistuksen suojaksi säädettyjen takeiden edellyttä-
mää korvausta, jos haitat ylittävät tietyn rajan147. Rakennusperinnön säilyttäminen on tarkoi-
tus toteuttaa siten, että annettavat tarpeelliset rajoitukset puuttuvat mahdollisimman lievästi 
eri tahojen oikeuksiin. Tämä toteutustapa on perusteltua myös valtiontalouden näkökulmasta. 
Tavoitellun lopputuloksen saamiseksi myös vapaaehtoisille keinoille tulisi antaa mahdolli-
suuksien mukaan etusija.148  
 
Jos MRL 57.2 §:n mukaan jotakin aluetta tai rakennusta on maiseman, luonnonarvojen, ra-
kennetun ympäristön, kulttuurihistoriallisten arvojen tai muiden erityisten ympäristöarvojen 
vuoksi suojeltava, asemakaavassa voidaan antaa sitä koskevia tarpeellisia määräyksiä (suoje-
lumääräykset). MRL 57.2 §:n mukaan suojelumääräysten tulee olla maanomistajalle kohtuul-
lisia. MRL 57.3 § eroaa muista lainkohdan tarkoittamista kaavamääräyksistä, koska MRL 
57.3 §:n määräyksiä voidaan antaa tietyin edellytyksin kohtuuttominakin. Kohtuullisuutta ar-
vioitaessa kiinnitetään huomiota kaavan kokonaisvaikutuksiin, jotka kohdistuivat maanomis-
tajalle. Kohtuuttomuuden voi poistaa esimerkiksi toisaalla kaava-alueella saama etu. Kohtuul-
lisuutta koskeva säännös ei koske rakennuksen suojelumääräystä, joten suojelumääräyksen 
voivat olla kohtuuttomia ja täten korvaukseen velvoittavia.149 Kohtuuttomista rajoituksista ja 
                                               
144 PeVL 6/2010 vp. s. 2. 
145  Jos suojelusta tai vaarantamiskiellosta aiheutuu merkityksellistä vahinkoa tai haittaa, hänellä on oikeus saada 
siitä valtiolta täysi korvaus. YmVM 3/2010 vp. s. 6. 
146 Hollo 1991, s. 270. 
147 PL 15 §:ssä ilmaistu omaisuuden suoja ja PL 106 § perustuslain etusijaan. 
148 HE 101/2009 vp. s. 16. 
149 Ekroos – Majamaa 2000, s. 267. 
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menetyksistä tulee suorittaa omistajalle tai haltijalle korvaus valtion varoista.150 MRL 57.3 
§:n mukaan asemakaavaan voidaan ottaa 2 momentin säännöksen estämättä RPL 3 §:ssä tar-
koitetun kohteen suojelemiseksi tarpeelliset määräykset. RPL 13–15 §:ssä säädetään tarkem-
min, missä tapauksissa aktualisoituu oikeus korvaukseen. Korvausvelvollinen muun kuin val-
takunnallisesti merkittävän kohteen suojelun osalta on kunta. Kunnalle voidaan myöntää 
maksamiinsa korvauksiin avustusta valtion varoista talousarvion rajoissa. Mitä edellä sääde-
tään kunnan korvausvelvollisuudesta, ei koske julkisyhteisöjen omistamia rakennuksia.  
 
Rakennussuojeluesityksellä on oma roolinsa kaavoituksessa. Ympäristöhallinto ja Museovi-
rasto arvioivat rakennussuojeluesityksen ennen kuin asia palaa takaisin kunnan harkintaan. 
Lausunnot pyydetään kulttuurihistoriallisesta merkittävyydestä joko Museovirastolta tai alu-
een maakuntamuseolta. Rakennussuojeluprosessin tuloksena omistaja saa viranomaisia sito-
van arvioinnin kohteen merkittävyydestä.  Vaikka kohde olisikin rakennusperintösuojelulain 
tarkoittama valtakunnallisesti merkittävä tai muuten erityisiä arvoja sisältävä kohde, johtaa 
prosessi epätodennäköisesti rakennuksen suojeluun. Hylkäysperusteena on usein se, että ase-
makaavoitetulla alueella rakennussuojelu järjestetään MRL:n keinoin kaavoituksella. Mikäli 
kohde todetaan rakennussuojelukohteeksi, se on huomioitava kaavoituksessa.151 
 
Asemakaava-alueella korvaus rakennussuojelun aiheuttamasta haitasta tai vahingosta määrä-
tään RPL:n mukaan 1.7.2010 alkaen, jolloin korvausvelvollisuus on kunnalla eikä valtiolla. 
Pääsääntö on, että määräysten tulee olla maanomistajalle kohtuullisia, jolloin kunnalle ei ai-
heudu korvausvelvollisuutta. Kaavalle asetettavat tavoitteet saattavat kuitenkin edellyttää 
myös kohtuuttomia suojelumääräyksiä, jolloin korvausvelvollisuus voi syntyä. Korvausvel-
vollisuus voi realisoitua myös silloin, kun kohtuuttomia suojelumääräyksiä ei voida kompen-
soida esimerkiksi lisärakentamisella. Ympäristöministeriön ja Suomen Kuntaliiton tiedossa ei 
ole, että kunnat olisivat maksaneet korvausta suojelumääräyksistä. Myöskään harkinnanva-
raista avustusta korvausten maksamisesta aiheutuneisiin kustannuksiin ei ympäristöministeri-
öltä ole haettu. Rakennuksen suojelun johdosta tapahtuvaa rakennusoikeuden menetystä ei pi-
detä korvauksen perusteena. Kaavan sisältövaatimuksista voi johtua, että aikaisemmin asema-
kaavassa osoitettua rakennusoikeutta supistetaan ilman, että siitä syntyy korvausvelvollisuus. 
                                               
150 Hollo 2009, s. 185. Hollon mukaan RaksL:sta riippumatta kunta voi suojella kaavalla rakennettuja kohteita, 
mutta silloin suojelumääräys ei saa olla kohtuuton. vrt. RaksL - RPL 
151 www.rakennusperinto.fi > säilyttäminen ja suojelu. (4.4.2011). 
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Rakennusoikeuden supistamisen lainmukaisuuden maanomistaja voi saattaa tuomioistuimen 
ratkaistavaksi kaavaratkaisusta valittamalla.152 
 
Rakennetun ympäristön suojelua toteutetaan MRL:n tai RPL:n säännösten mukaisesti. Etusi-
jalla rakennussuojelussa on MRL, jota tulee käyttää asemakaava-alueella sekä alueella, jolla 
on voimassa rakennuskieltoa asemakaavan laatimista varten153. Maankäyttö- ja rakennuslakia 
on tarkoitus käyttää ensisijaisesti, mutta jos asemakaava-alueilla ja asemakaavoitettaviksi pää-
tetyillä alueilla, joille on annettu rakennuskielto, RPL:a eli erityislakia sovellettaisiin ainoas-
taan, jos suojelua ei voitaisi toteuttaa MRL:n säännösten nojalla tai jos suojeluerityislain no-
jalla muutoin olisi tarpeellista. Hollon mielestä suojelujärjestelmät vaikuttavat varsin itsenäi-
siltä, koska MRL:n mukainen suojelu voidaan toteuttaa, vaikka se ei olisi sopusoinnussa esi-
merkiksi asemakaavan kanssa154. Rakennussuojelulain tarkoituksena on luoda myönteinen 
suhtautuminen rakennusperintöön ja sen tuomiin velvoitteisiin. Perustuslain (731/1999) 20 
§:n mukaan on tarkoitus myös parantaa asianosaisten155 osallistumismahdollisuuksia asian 
valmistelussa156. Näen tarpeellisena, että tässä luvussa käsitellään hieman suojelukohteen kri-
teereitä ja esimerkiksi rakennus -määritelmää hieman yksityiskohtaisemmin ennen kuin sy-
vennyn rakennussuojelun korvausmaailmaan.157 
 
Kulttuurihistoriallista merkittävyyttä on arvioitu vuosikymmenien ajan samankaltaisilla pe-
rusteilla. Rakennussuojelukomitean mietinnössä158 vuonna 1974 kulttuurihistoriallisen arvon 
määritelmät ovat hyvin samanlaiset kuin vuonna 2010 voimaan tulleessa RPL:ssa. RaksL 2 
§:ssä kirjoitetaan suojelun kohteista, mutta RPL 8 §:ssä kirjoitetaan, että rakennus voidaan 
suojella. Mielestäni olisi mielekkäämpää säätää RPL 8 §:ssä kohteesta, koska RPL:lla voi 
suojella myös esimerkiksi rakennettuja alueita eikä ainoastaan rakennusta. RPL 3.2 §:n mu-
kaan rakennuksen suojelu voi kohdistua rakennuksen osaan; tällä perusteella RPL 8 §:ssä olisi 
                                               
152 HE 101/2009 vp. s. 7–12. 
153 RPL 2.2 § soveltamisala. 
154 Hollo 2004, s. 430. 
155 RPL 7 §:n mukaan asianosaisia ovat suojeltavan rakennuksen omistajat ja haltijat, esityksen tekijä, Museovi-
rasto tai muu valtion viranomainen, saamelaisten kotiseutualueella olevaa saamelaista rakennusperintöä koske-
vasta asiasta Saamelaiskäräjät, rakennuksen sijaintikunta, maakunnan liitto sekä viereisen kiinteistön omistaja ja 
haltija. RPL 7.1 § säädetään kuulemisesta ja 7.2 §:n tarkoitus on lisätä vuorovaikutusta ja tarjota asiasta kiinnos-
tuneille mahdollisuus osallistua ja siten parantaa osallistumis- ja vaikuttamismahdollisuuksia. 
156 PL 21.2 §:n mukaan jokaisella on oikeus saada viranomaiselta perusteltu päätös. Tämä liittyy läheisesti myös 
PL 6 §:ssä ilmaistuun yhdenvertaisuuden periaatteeseen. 
157 HE 101/2009 vp. s. 24. ”Jotta suojeltavat rakennukset ja niitä mahdollisesti koskevat rajoitukset olisivat val-
takunnallisesti yhdenmukaisesti arvioituja, on tarpeellista, että sama viranomainen vahvistaa suojelua koskevat 
päätökset ja arvioi suojelun tarkoituksenmukaisuuden.” HE 101/2009 vp. s. 7. 
158 KM 1974:80, s. 79. 
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parempi käyttää termiä kohde rakennus termin sijaan, määriteltäessä rakennussuojelukohteen 
merkittävyyttä. RPL 8 §:n määritelmien avulla arvioidaan myös kulttuurihistoriallisia kohtei-
ta, jotka voivat olla esimerkiksi 8.2 §:n 3 kohdan mukaisia alueita. 
 
Rakennussuojelukomitean mietinnössä (1974/80) kulttuurihistoriallinen arvo on määritelty 
kulttuurihistorialliseksi arvoksi, rakennushistorialliseksi arvoksi, miljöö arvoksi, merkitysar-
voksi, ainutlaatuisuusarvoksi tai tyypillisyysarvoksi159. RaksL 2 §:n mukaan kulttuurihistori-
allinen kohde voidaan suojella rakennushistorian, rakennustaiteen, rakennustekniikan, erityis-
ten ympäristöarvojen, rakennuksen käytön tai siihen liittyvien tapahtumien taikka rakennuk-
sen ainutlaatuisuuden tai tyypillisyyden kannalta. RPL:n 8 §:ssä on luettelo, jonka avulla voi 
määritellä suojeltavan rakennuksen merkittävyyttä, on yhtenevä edellisiin verrattuna.  KHist-
RakSL 1 § vaati, että rakennuksen on oltava kulttuurihistoriallisesti erityisen huomattava, että 
se voidaan suojella, mutta RaksL 135.1 §:n mukaan rakennusta on historiallisesti, taiteellisesti 
arvokkaiden muistojen takia tai muusta vastaavasta syystä erityisesti suojeltava160. 
 
KM 80/1974  RaksL 2 § 60/1985  RPL 8 § 498/2010 
 
kulttuurihistoriallinen rakennustaide/tapahtumat  historiallinen  
todistusvoima 
rakennushistoriallinen  rakennushistoria  historiallinen  
kerroksellisuus 
miljöö   erityinen ympäristöarvo  edustavuus,  
tyypilliset piirteet 
merkitys  rakennuksen käyttö/rakennustekniikka alkuperäisyys 
ainutlaatuisuus  ainutlaatuisuus  harvinaisuus  
tyypillisyys   tyypillisyys   historiallinen  
tyypillisyys 
 
 
  
                                               
159 KM 1974:80, s. 79. 
160 Niemi 1986, s. 279. 
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Susanna Wähä on RaksL:a tarkastellessaan todennut, että RaksL:n suojelukohdeluettelon pe-
rusteella suojelu vaikuttaa rakennuskeskeiseltä161. RPL ei ole enää niin rakennuskeskeinen 
kuin RaksL:n aikana, mutta joitain säännöksissä ilmeneviä rakennus -sanoja voisi muuttaa 
mielestäni sanaksi kohde. Kohde antaa mielestäni laajemman kuvan rakennussuojelun ”käyt-
tömahdollisuudesta” eli rakennussuojelukohde ei ole välttämättä rakennus. Rakennussuojelus-
sa olisi tärkeää kiinnittää huomiota katunäkymiin, jolloin puhumme kohteesta eikä ainoastaan 
rakennuksesta. Nordberg on huomioinut, että jos RaksL 11.1 §:ä analysoidaan, voidaan tode-
ta, että siinä puhutaan rakennuksen eikä esimerkiksi kiinteistön tai alueen käyttämisestä. 
Nordberg tarkentaa, että kun tarkastelun kohteena on rakennus eikä kiinteistö, korvausvelvol-
lisuuden kannalta ei ole merkityksellistä, voidaanko kiinteistöä mahdollisesti käyttää taloudel-
lisesti tuottavammin purkamalla vanha rakennus ja rakentamalla tilalle uusi rakennus. Eli 
huomiota kiinnitetään vain olemassa olevien rakennusten käyttömahdollisuuksiin, voidaanko 
niitä käyttää tavanomaisella tai kohtuullista hyötyä tuottavalla tavalla.162 Niemi kirjoittaa, että 
Suomen oikeusjärjestelmässä rakennus ei ole kiinteistö niin kuin monissa Euroopan maissa. 
Rakennus voi kuulua kiinteistöön tai maanvuokraoikeuteen. Ongelmia aiheuttaa Nimen mie-
lestä erityisesti se, että rakennusten taloudellisen arvon vuoksi ja oikeudenmukaisuudesta joh-
tuvista syistä oikeussuhteiden yhdenmukaisuudesta ei pidetä aina kiinni.163 
 
Suojelun kohteet RPL:n 3 §:n mukaan 
 
1. rakennuksia, rakennelmia, rakennusryhmiä tai rakennettuja alueita, joilla on merki-
tystä rakennushistorian, rakennustaiteen, rakennustekniikan, erityisten ympäristöarvo-
jen tai rakennuksen käytön tai siihen liittyvien tapahtumien kannalta. 
 
2. rakennuksen osaa, rakennuksen kiinteää sisustusta taikka muuta rakentamalla tai is-
tuttamalla muodostettua aluetta.164 
 
 
  
                                               
161 Wähä 2007, s. 112. “Esimerkiksi kaupunkipuisto tai muu istuttamalla rakennettu alue tai alueen osa, jolla on 
erityisiä ympäristöarvoja, ei ilman rakennusta voisi tulla suojelluksi RaksL 2 §:n perusteella.” 
162 Nordberg 1987, s. 53–54. 
163 Niemi 2008, s. 499–502. 
164 RaksL 2 §:n perusteella esim. kaupunkipuisto tai muu istuttamalla rakennettu alue tai alueen osa, jolla on eri-
tyisiä ympäristöarvoja, ei ilman rakennusta voi tulla suojelluksi. vrt. RPL 3.2 §:n, jonka mukaan voidaan suojella 
esim. istuttamalla muodostettu alue. HE 45/1983 vp. s. 8 on korostettu, että puiston tai rakentamalla tai istutta-
malla muodostetun alueen on liityttävä kiinteästi suojeltavaan rakennukseen. 
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KHO 2006:62 tapauksessa määritellään rakennus -käsitettä seuraavalla tavalla. 
Noin 50metriä korkeat nosturit sijaitsivat Aurajoen rannalla olevalla entisellä telakka-alueella. Raken-
nustarkastaja oli maankäyttö- ja rakennuslain 180 §:n nojalla keskeyttänyt nostureiden purkamistyön. 
Tapauksen perustelujen mukaan asiassa on otettava huomioon, että oikeustieteen tohtori Ari Ekroos on 
6.8.2004 antamassaan lausunnossa katsonut, että kyseessä olevia nostureita ei olisi pidettävä maankäyt-
tö- ja rakennuslain 113 §:ssä tarkoitettuina rakennuksina, vaan työkoneina. Alue, jolla nosturit sijaitse-
vat, on osa Aurajoen kansallismaisemaa. Maankäyttö- ja rakennuslain 113 §:n 1 momentin mukaan ky-
se on tapauskohtaisesta harkinnasta, jossa voidaan turvautua muun muassa erilaisiin epävirallisiin in-
ventointeihin. Kaupunginvaltuuston 18.6.2001 hyväksymässä yleiskaavassa 2020 Aurajokivarsi on 
merkitty "kulttuurihistoriallisesti, kaupunkikuvallisesti, maisemallisesti tai luonnonarvoiltaan arvok-
kaaksi alueeksi, jonka alueella tapahtuvat muutokset tulee tehdä niin, ettei arvokkaita ominaispiirteitä 
hävitetä." Edellä lausutun perusteella kiinteistöllä sijaitsevat nosturit on katsottava rakennuksiksi, sillä 
ne täyttävät maankäyttö- ja rakennuslain 113 §:n 1 momenttiin sisältyvän rakennuksen määritelmän 
kaikki osatekijät. Näin ollen niiden purkaminen edellyttää maankäyttö- ja rakennuslain 127 §:n 1 mo-
mentissa säädettyä purkamislupaa, jota ei ollut haettu.165 
 
Maankäyttö- ja rakennuslain mukainen rakennuksen määritelmä sisältää neljä osatekijää, joi-
den kaikkien täyttyessä kohdetta pidetään rakennuksena. Maankäyttö- ja rakennuslain 113.1 
§:n mukaan rakennus on asumiseen, työntekoon, varastointiin tai muuhun käyttöön tarkoitettu 
kiinteä tai paikallaan pidettäväksi tarkoitettu rakennelma, rakenne tai laitos, joka ominaisuuk-
siensa vuoksi edellyttää viranomaisvalvontaa turvallisuuteen, terveellisyyteen, maisemaan, 
viihtyisyyteen, ympäristönäkökohtiin taikka muihin lain tavoitteisiin liittyvistä syistä. Raken-
nusta tai sen osaa ei saa ilman lupaa purkaa asemakaava-alueella. MRL 113.2 § rajaa raken-
nus -käsitteen ulkopuolelle kooltaan vähäiset ja kevytrakenteiset rakennelmat tai pienehköt 
laitokset, ellei niillä ole erityisiä maankäytöllisiä tai ympäristöllisiä vaikutuksia. Hollo huo-
mauttaa, että lakiteknisesti on menetelty niin, että on määritelty se, mikä ei ole rakennus. Ra-
kennuksen yksi kriteeri on sen pysyvyys eli täten huomioidaan sen purettavuus. Kevyttä tai 
kooltaan vähäistä rakennusta ei pidetä yleensä rakennuksena, vaan kevyenä rakennelmana tai 
pienehkönä laitoksena.166 
KHO 1970 A II 111 tuomion mukaan kivistä ja puista koottujen tukien varaan nostettua proomua, joka oli ra-
kennettu kesäasunnoksi, pidettiin uudisrakennuksena. Tapauksessa kyse oli luvattomasta rakentamisesta. 
KHO 1977 A II 47 tuomion mukaan ristikkorakenteinen, 60 metrin korkuinen, nelisivuinen puhelinlinkkitorni, 
jonka sivun pituus maanpinnan tasossa oli noin 5 metriä, katsottiin uudisrakennukseksi. Täten uudisrakennuksen 
rakennuslupahakemus hylättiin. 
KHO 1980 A II 48 tuomion mukaan puhelinosuuskunta haki rakennuslupaa 60 metrin korkuiselle puhelinlinkki-
tornille. Hankkeen, katsottiin olevan vastoin rakennuskaavaa, koska torni luokiteltiin uudisrakennukseksi, joten 
osuuskunnan hakemus hylättiin. 
                                               
165 KHO 62:2006. 
166 Hollo 1991, s. 221. 
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KHO 1981 A II 54 tuomion mukaan 30 metriä korkeaa radiomastoa ei pidetty uudisrakennuksena. Maston pys-
tyttämistä pidettiin rakennustoimenpiteenä, johon tarvittiin rakennuslupa. 
 
Maankäyttö- ja rakennuslaki sisältää rakennusperintöä suojaavia ohjausjärjestelmiä, joita ovat 
esimerkiksi valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet, kaavojen sisältövaatimukset ja purka-
mislupajärjestelmä. Mikäli kunta ei huomioi kaavoituksessa valtakunnallisia alueidenkäyttö-
tavoitteita tai kaava on laadittu muutoin vastoin lain säännöksiä, alueellinen ympäristökeskus 
voi tehdä kunnalle oikaisukehotuksen167. Maankäyttö- ja rakennuslakiin ei sisälly yksityiskoh-
taista säännöstä rakennusperinnön suojelun toteuttamisesta kaavalla168. Erityisen hyvää huolta 
pidetään valtakunnallisesti merkittävistä rakennusperintökohteista alueidenkäyttötavoitteiden 
mukaan. Valtiolla on myös vahva intressi suojelun riittävän laajassa toteuttamisessa. Esimer-
kiksi ympäristöministeriöllä on valta valvoa suojelullisten vaatimusten toteutumista.169 Aluei-
den käytön suunnittelussa huomioidaan ennen kaikkea viranomaisten laatimat inventoinnit. 
Asemakaavoitus nähdään yleensä riittävänä tapana järjestää suojelu170. Esimerkiksi monista 
julkisista rakennuksista suojellaan vain julkisivu ja mahdollisesti porrashuoneet, joiden suoje-
lu on nähty mahdollisena järjestää kaavoituksen avulla.171 Suojelukohteen päätöksen yhtey-
dessä rakennuksen ulkoasu ja sisätilat arvioidaan kuitenkin yleensä kokonaisuutena. Raken-
nuksesta voidaan myös julkisivun suojelun sijaan suojella ainoastaan kiinteä sisustus172. Mi-
käli rakennuksen osa tai sen sisätila sisältää erityisiä arvoja, se voidaan suojella RPL:n nojal-
la, vaikka sen julkisivua ei suojeltaisikaan. Rakennusperinnön suojelussa on tärkeää suojelun 
riittävä huomioiminen kaavassa173. 
 
Millainen kohde voidaan suojella? Suojelukohde voi olla valtakunnallisesti, maakunnallisesti 
tai paikallisesti merkittävä. Erityinen syy RPL:n käyttöön voi olla esimerkiksi suojelukohteen 
tunnistettu ja perusteltu valtakunnallinen merkitys. Maakunnallinen tai paikallinen merkitys ei 
                                               
167 Mäkinen 1998, s. 22. 
168 Wähä 2007, s. 117. 
169 Niemi 1986, s. 282. 
170 Ks. Liite I. Kaavalla ja muuten suojellut rakennukset 1.1.2002 lähtien hyväksytyissä asemakaavoissa. Tau-
lukko ilmaisee, kuinka usein suojelu toteutetaan asemakaavalla verrattuna ei-kaavalliseen suojeluun.  
171 HE 101/2009 vp. s. 6. 
172 RPL 3.2 § mukaan kiinteällä sisustuksella tarkoitetaan ovia, ikkunoita, listoja, tulisijoja, pinnoitteita, teknisiä 
laitteita, kiintokalusteita tai muuta näihin verrattavaa sisustusta sekä rakennuksen käyttötarkoituksen mukaisia, 
siihen pysyvästi kiinnitettyjä koneita ja laitteita. RPL 3.2 §:n tarkoitus on mahdollistaa sellaisten kalustuksen 
osien suojelu, joita ei tavallisesti lueta kuuluvaksi kiinteään sisustukseen. Tätä suojelumahdollisuutta on tarkoi-
tus käyttää merkittävien arvojen (tunnustettu taiteilijan suunnitteleman kokonaisuuden) suojelemiseksi erityisti-
lanteissa ja hyvässä yhteistoiminnassa omistajan kanssa. Suojelumääräyksiä annettaessa kirjataan, mikä osa kiin-
teästä sisustuksesta suojellaan (HE 101/2009 vp. s. 25).  
173 Ks. KHO 1985 II 343 kaava on jätetty vahvistamatta, koska rakennussuojelun vaatimuksia ei ole täytetty. 
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kuitenkaan sulje pois RPL:n mukaisen suojelun tarvetta. Asemakaavan avulla toteutettu suo-
jelu kohdistuu usein yhtä rakennusta laajempaan suojelukokonaisuuteen.174 Tällaisia pieniä 
kokonaisuuksia voivat olla esimerkiksi vierekkäin rakennetut omakotitalot, jotka edustavat 
samaa rakennustyyliä ja -tapaa. Jotta kohde suojellaan, sillä täytyy olla kulttuurihistoriallista 
merkitystä ja tunnistettava sija kansallisen kulttuuriperinnön osana. Suojeltu kohde voi olla 
yhtä hyvin rakennustaiteellisesti huomattava kuin pienehkökin, mutta kulttuurisesti arvokas ja 
mielenkiintoinen rakennus tai rakennelma. Rakennuksen historialliset kerrostumat eli useat 
rakennusvaiheet saattavat olla peruste suojelulle.175 Rakennussuojelun kohteena voi olla myös 
suojelukohteen välitön ympäristö kuten piha, puisto tai puutarha. Nykyään arvioinnissa käyte-
tään hyväksi erilaisia selvityksiä ja inventointeja huomioiden kuitenkin sen, että arvottamispe-
rusteet ovat voineet vuosien aikana muuttua. Kohteen siis täytyy sisältää kulttuurihistoriallisia 
arvoja, jotta kohde voidaan saattaa suojelluksi. RPL 8 §:n tarkoitus on kertoa aiempaa selke-
ämmin, millaisin kriteerein kohteita arvioidaan. Kriteerit saattavat olla päällekkäisiä tai risti-
riitaisia keskenään. Suojeltavan rakennuksen ei tarvitse, eikä se voikaan täyttää kaikkia kritee-
reitä.176  
 
Suojelukohteen päätösharkinnassa arvioidaan, kuinka suojelemista ja säilyttämistä on tarkoi-
tus toteuttaa, miten paljon ympäristöä voidaan muuttaa ja rakennuksia purkaa tai lisärakenta-
mista toteuttaa ennen kuin kysymyksessä on erityisten arvojen hävittämisestä. Kulttuurihisto-
riallisen kohteen loukkaukseksi voisi kuvata arvokkaan rakennuksen purkamisen tai sellaisen 
kaavaratkaisun, jolla historiallisen arvorakennuksen eteen tai sivulle sallitaan rakennettavaksi 
liian lähelle liian massiivinen tai/ja liian korkea, vanhaa rakennusta alistavia ja sen asemaa 
kaupunkikuvassa heikentäviä rakennuksia.177 
 
Yhteiskuntamuutoksen vuoksi teollisuusympäristöjen kulttuuriperinnön säilyttäminen on tul-
lut yhä ajankohtaisemmaksi. Suuret tilat kulttuuriympäristössä houkuttelevat muun muassa 
taiteilijoita ja käsityöyrittäjiä, mutta sisustuksen säilyttäminen asettaa omat haasteensa tilojen 
uudelle käytölle. Tehdasrakennusten koneita ja laitteita ei HE (101/2009 vp.) mukaan pidetä 
kuitenkaan kiinteänä sisustuksena. Samanlaisia haasteita on koettu esimerkiksi rakennusten 
ulkopuolella olevien rakennelmien, laitteiden ja työkoneiden säilyttämisessä. Rakennusten 
suojeleminen kaavoituksen, RaksL:n tai RPL:n keinoin ei aina ole johtanut rakennussuojelun 
kannalta parhaaseen mahdolliseen lopputulokseen. Rakennussuojelulla on taloudellisesti  
                                               
174 Ks. Liite II. 
175 HE 101/2009 vp. s. 8. 
176 HE 101/2009 vp. s. 25–27. 
177 Jääskeläinen – Syrjänen 2010, s. 368. 
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negatiivisia vaikutuksia esimerkiksi omistajan asemaan, eikä kunnalla välttämättä ole mahdol-
lisuuksia maksaa korvauksia omistajalle rakennussuojelun aiheuttamista kustannuksista. 
Omistaja ja viranomainen ovat saattaneet päästä sopimukseen rakennuksen suojelusta väljem-
piä suojelumääräyksiä soveltaen kuin rakennuksen arvo olisi edellyttänyt. Näin siksi, että 
korvausta rakennussuojelulain tai omistajalle kohtuuttomaksi todetun kaavamääräyksen vuok-
si ei tarvitsisi maksaa. Jotta rakennuksen omistaja on saatu suostumaan rakennuksen suoje-
luun, on saatettu myöntää liian suuria rakennusoikeuksia.178 Liian suurien rakennusoikeuksien 
myöntäminen saattaa johtaa siihen, ettei rakennussuojelukohde pääse enää oikeuksiinsa eli 
tontti rakennetaan liian täyteen, joka muuttaa yleisilmettä. 
 
Ympäristöministeriö kerää ja rekisteröi tietoja, sekä valmistelee yhteenvetoja mahdollisista 
seuraavaksi asetettavista rakennussuojelukohteista. Ministeriö toimii yhteistyössä kuntien 
kanssa selvittäen ja rekisteröiden kaupunkien ja rakennusten suojeluarvoja kuntien kaavoitus-
ta varten. Ministeriö laatii joka 4. vuosi luettelon suojelluista rakennuksista179. Suomessa suo-
jeltujen rakennusten seurantaan sekä omistajien ohjaus että tukeminen ovat osin puutteellisia, 
koska ELY -keskukset eivät saa aina riittävästi tai riittävän ajoissa tietoja rakennusten muu-
toksista tai tilasta.180 Omistajien ja viranomaisten yhteistyö ja yhteydenpito on satunnaista, 
jolloin tiedonkulku ja neuvonta ovat katkonaista. Kehittämistarpeita suomalaisessa rakennus-
perintökohteiden suojelussa on muun muassa Museoviraston ja ympäristökeskusten työnjaos-
sa ja kuntien rakennusvalvonnan suojelukohteiden seurannassa.181 
  
                                               
178 HE 101/2009 vp. s. 8. 
179 Suomessa Museovirasto pitää luetteloa valtion omistamien rakennusten suojelusta annetun asetuksen nojalla 
suojelluista rakennuksista. 
180 Ks. Liite II. Rakennussuojelulailla suojellut kohteet kunnittain aakkosjärjestyksessä. Ympäristöministeriön 
tietojen mukaan RaksL:lla suojeltuja kohteita on 266 4.5.2011 mennessä. Toistaiseksi rakennusperinnön suoje-
lusta annetulla lailla (498/2010) ei ole vielä yhtään vahvistettua suojelupäätöstä. Se, että Museoviraston, SYKE:n 
ja ympäristöministeriön rekistereissä on eri lukumäärät, johtunee siitä, kirjataanko rekisteriin yksittäiset raken-
nukset vai rakennussuojelupäätökset. Yhdellä päätöksellä voidaan suojella rakennusryhmä, jolloin kohde muo-
dostuu useasta rakennuksesta. 
181 HE 101/2009 vp. s. 12, 15. 
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Rakennusten ja rakennusryhmien suojelutilanne vuonna 2008182 
Asemakaavalla suojellut   RaksL suojellut 
15 000 – 20 000 kohdetta   250 kohdetta 
 
Erityisesti täytyy huomioida se, että ainoastaan Helsingin alueella on 4000 suojeltua kohdet-
ta183. Tästä voisi päätellä, onko Suomessa tarpeeksi suojelukohteita maakunnissa, jos noin 
20 000 kohteesta 4000 kohdetta sijaitsee pääkaupunkiseudulla. 
 
RPL 2.2 §:ä sovelletaan 2 momentin estämättä asemakaava-alueella, jos kohteella on valta-
kunnallista merkitystä tai kohteen säilymistä ja suojelua ei voida turvata maankäyttö- ja ra-
kennuslailla suojelun tarpeeseen verrattuna ja sen nojalla annetuilla säännöksillä tai määräyk-
sillä. Rakennetun ympäristönsuojelua voi luokitella uudisrakentamista edistävän ja sitä pai-
nottavan suunnittelun vastakohdaksi184. RPL:a sovelletaan myös silloin, kun kohteen suoje-
luun RPL:n mukaisesti on erityisiä syitä asemakaavoitustilanteen vuoksi tai kun asemakaavaa 
voidaan pitää rakennusperinnön huomioon ottamisen kannalta vanhentuneena, eikä asian sel-
vittäminen ja ratkaiseminen asemakaavamuutoksella käynnisty. Erityinen syy, jonka myötä 
kohde voidaan suojella, on esimerkiksi kiinteä sisustus tai kaavoituksen viivästymistä joko 
kunnan ottaman kannan tai kaavoituksen resurssien vuoksi niin, että rakennuksen purkaminen 
tai ajan kulumisesta johtuva kunnon rappeutuminen uhkaavat, jonka myötä RPL tulee yleensä 
sovellettavaksi.185 Kunnan haluttomuus asemakaavalla suojeluun ei riitä perusteeksi RPL:n 
soveltamiseen. Ennen RPL:n soveltamista on selvitettävä MRL 177 §:n mukaiset pakkokeino-
jen soveltamismahdollisuus.186 
 
Rakennusperintösuojelulaissa on kolme keskeistä osaa, jotka ovat suojelumenettely, suojelun 
turvaamiseen tähtäävät ennakkotoimenpiteet sekä korvausjärjestelyt187. Rakennussuojelume-
nettelyä on käsitelty jo tässä luvussa, joten seuraavaksi tarkastelen ennakkotoimenpiteitä, joita 
ovat muun muassa purkamiskielto ja toimenpidekielto. Asemakaavan suunnittelutavoitteisiin 
kuuluu muun muassa rakennetun ympäristön kauneus- ja kulttuuriarvojen vaaliminen sekä  
                                               
182 HE 101/2009 vp. s. 6. Rakennussuojelulain tai sitä edeltäneen KHistRakSL (572/1964) nojalla on suojeltu 
noin 250 rakennusta. Valtion omistamien rakennusten suojelua koskevan asetuksen ja sitä edeltäneen asetuksen 
valtion omistamien kulttuurihistoriallisesti huomattavien rakennusten suojelusta (278/1965) nojalla on suojeltu 
noin 800 rakennusta. Asemakaavalla suojelluista rakennuksista ei ole seurantatietoja, mutta niitä arvioidaan ole-
van noin 15 000–20 000. Jääskeläinen – Syrjänen 2010. s. 348. Ks. Liite I ja II. 
183 Mikkonen 9.5.2011. (sähköposti). 
184 Syrjänen 1999, s. 314. 
185 HE 101/2009 vp. s. 24. 
186 Jääskeläinen – Syrjänen 2010, s. 348. 
187 Hollo 2004, s. 430. 
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rakennuskannan käytön edistäminen188. Asemakaavan sisältövaatimuksia täsmentävät histori-
allisen jatkuvuuden suhteen MRL 139.1 §:n purkamisluvan edellytykset, joiden mukaan ra-
kennettuun ympäristöön sisältyviä perinne-, kauneus- ja muita arvoja ei saa hävittää. Näillä 
vaatimuksilla on läheinen yhteys esimerkiksi kestävän kehityksen tavoitteisiin189. MRL 54.2 
§:ssä ilmaistut asemakaavan sisältövaatimukset ovat selkeästi tiukemmat kuin RakL 34.1 ja 3 
§:ssä. Edellä mainittu säännös kehottaa vaalimaan rakennettua ympäristöä ja luonnonympäris-
töä, eikä niihin liittyviä erityisiä arvoja saa hävittää. Rakennetun ympäristönsuojelun voi täten 
todeta hivenen tiukentuneen eli kaavoituksessa tulee entistä tarkemmin vaalia rakennetun ym-
päristön arvoja ja arvojen hävittäminen tulee olla tarkemman valvonnan alla.190 Maankäyttö- 
ja rakennuslain 57.3 § mukaiset suojelumääräykset ovat osa asemakaavaa ja täten kaavasuoje-
lun kustantaa kunta191. Kunnan omistamia rakennuksia voidaan siis suojella, mutta korvaus-
velvollisuutta ei valtiolle synny.192 Rakennuksen suojelu tarkoittaa käytännössä purkukieltoa 
ja siihen voi liittyä myös käyttöoikeuden rajoitus. RPL 10.1 §:ssä olennaisena sisältönä on 
suojelumääräys, joka kieltää rakennuksen purkamisen. Rakennuksen purkamisen kieltävä 
määräys ei tietenkään tarkoita sitä, että rakennusta ei voisi käyttää. Rakennuksen käyttäminen 
on aivan mahdotonta, jos rakennus puretaan. Toisaalta on sellaisia rakennuksia ja rakennel-
mia, joita ei enää käytetä kuten esimerkiksi vanhoja tuulimyllyjä, tällaisessa tapauksessa pur-
kamiskielto voi aiheuttaa korvausvelvollisuuden.193 
 
Purkukiellon lisäksi suojelumääräykset voivat rajoittaa koko rakennuksessa tai ulkoasussa 
tehtäviä muutoksia, jotka vähentävät rakennuksen rakennustaiteellista tai kulttuurihistoriallis-
ta arvoa. Jos omistajalle aiheutuu lisäkustannuksia siitä, että hän on sopeuttanut korjaus- ja 
muutostoimenpiteensä rakennuksen rakennustaiteellisen arvon asettamiin erityisvaatimuksiin, 
katsotaan, että omistajalla on oikeus korvauksiin. Kielto suoritta rakennukseen rakennustai-
teellista tai kulttuurihistoriallista arvoa vähentäviä muutoksia voi kohdistua ulkokuoreet tai 
ainoastaan julkisivuun. Korvausvelvollisuudella ei ole perusteita, mikäli kielto suorittaa muu-
toksia kohdistuu ulkokuoreen tai ainoastaan julkisivuun. Suojelun kohdistuessa ulkokuoreen 
tai julkisivuun, sisätiloissa voidaan tehdä kaikki toiminnalle tarpeelliset muutokset, joita  
  
                                               
188 MRL 5 §, 50 § ja 54 §. 
189 Jääskeläinen – Syrjänen 2010. s. 368. 
190 Syrjänen 1999, s. 313. 
191 Niemi 1986, s. 277. 
192 Niemi 1986, s. 281. RPL 13.3 § mukaan kunnalle, valtiolle ja valtion liikelaitoksille aiheutunutta vahinkoa tai 
haittaa ei korvata. 
193 Nordberg 1985, s. 20. 
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rakennuksen tavanomainen käyttö saattaa edellyttää, kuten esimerkiksi poistaa väliseiniä tai 
yhdistää huoneistoja.194 
 
KHO 7.6.1978 t. 2778 Raahen kaupungissa osuuskunta haki maistraatilta lupaa liikerakennuksen raken-
tamista estävän asuinrakennuksen purkamiseksi alueella, joka oli asemakaavamääräyksen mukaan tar-
kan julkisivuvalvonnan kohteena. KHO katsoi, että 1800 luvun alkupuolella rakennettu hyväkuntoinen 
hirsirakennuskohde oli kohtuullisin kustannuksin kunnostettavissa asemakaavan mukaiseen tarkoituk-
seensa, koska suunniteltu liiketalo ei ollut vastapäisen julkisivun osalta ympäristöönsä sopeutuva. 
 
Rakennussuojelukohteita voidaan suojella erityisin keinoin esimerkiksi rakennussuojelukoh-
deselvityksen alla. Väliaikaisella kiellolla voidaan suojella kohdetta kulttuurihistoriallista ar-
voa vaarantavilta toimilta, joten toimenpidekiellolla ei voi antaa muita velvoitteita195. Vaaran-
tamiskielto ei tarkoita ainoastaan toimenpidekieltoa eli suojeluarvoja heikentävästä toiminnas-
ta pidättäytymistä, vaan rakennuksen omistaja tai haltija voidaan tarvittaessa velvoittaa ryh-
tymään aktiivisiin toimenpiteisiin, kuten rakennuksen vesikaton kunnostamiseen, toimitta-
maan palovaaralliset aineet pois tai lukitsemaan ovet turvatakseen kohteen suojeluarvojen säi-
lyminen196.  ELY -keskuksen tulisi määrätä kielto, kun suojelun turvaaminen sitä edellyttää, 
ja aina, kun rakennusta uhkaa purkaminen.197 
  
Suojelu toteutetaan yleisen tarpeen vaatimuksesta, kulttuuriperinnön säilyttämiseksi laissa 
olevan valtuutuksen nojalla. Suojelupäätöksen suojeluvelvoite kohdistuu rakennuksen omista-
jaan. Suojelumenettelyssä viranomainen antaa päätöksen, jolla rajoitetaan suojelukohteen 
omistajan oikeuksia. Omistajalle syntyy täten oikeus korvaukseen RPL:n mukaan. Suojelua 
voidaan pitää pakkolunastuksen luonteisena toimenpiteenä, vaikka suojelumääräykset rasitta-
vat suojelukohdetta ainoastaan osittain. Rakennusperinnönsuojelulaki määrittelee osittain 
korvausten perusteita, mutta muilta osin sovelletaan LunL:n säännöksiä198. Suojelukohde voi-
daan pakkolunastaa LunL:n mukaan, vaikka kohde olisi suojeltu kaavalla tai RPL:n mukaan. 
Lunastustoimitus tarkoittaa käytännössä sitä, että omistajan oikeudet halutaan suojelun takia 
syrjäyttää totaalisesti eli lakkauttaa kohteeseen kohdistuvat omistus- ja muut oikeudet.199 
                                               
194 Nordberg 1985, s. 20. 
195 Niemi 1986, s. 289. 
196 Liian raskaat rajoitukset tai velvoitteet saattavat synnyttää valtiolle korvausvelvollisuuden, mikäli näistä ai-
heutuu kohteen omistajalle tai haltijalle merkityksellistä haittaa.   
197 HE 101/2009 vp. s. 25. 
198 Hollo 1984, s. 160–161 ja 164–165. LunL 1 § ja 4.3 §. 
199 Niemi 1986, s. 278–279. 
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Pakkolunastus on vaihtoehtoinen menettelytapa suojella kohde, koska pakkolunastus toimite-
taan RPL 13–15 §:n ja MRL 57.3 §:n nojalla200.    
 
3.3 Korvauskynnys 
 
Milloin korvauskynnys ylittyy? Silloin kun omistajalle aiheutuu merkityksellistä vahinkoa tai 
haittaa rakennusperinnön suojelusta201. Laki- ja talousvaliokunnan mietinnön mukaan korva-
uskynnys ylittyy, kun aiheutuu merkittävää haittaa tai vahinkoa202. Vahinko mielletään yleen-
sä kertaluontoiseksi menetykseksi, kun taas haitta on luonnehdittu pysyväluonteiseksi mene-
tykseksi203. Arvio aiheutuneesta haitasta ja vahingosta voidaan tehdä nykyisen käyttötavan pe-
rusteella tai uuden käyttötavan perusteella, koska suojeluasia tulee vireille rakennuksen käyt-
tötarkoituksen muutoksen yhteydessä204. Milloin haitta tai vahinko on merkityksellistä205? Pe-
rustuslakivaliokunta on lausunnossaan tarkastellut merkityksellisen haitan käsitettä pitäen sitä 
avoimempana ja moniselitteisempänä kuin eräitä muita käsitteitä206. Korvaamiskynnystä tar-
kentavat jossain määrin RPL 13 §:n 2 momentin säännökset, joiden perusteella korvattavaksi 
tulevat lähinnä sellaiset kustannukset, jotka ylittävät tavanomaisen kunnossapitovastuun. 
Sääntelyä on tarpeellista täsmentää maininnalla, että vahingon tai haitan merkityksellisyyttä 
arvioitaessa otetaan huomioon suojelumääräyksen tai vaarantamiskiellon sisältö ja kesto.207 
Perustuslakivaliokunta on katsonut tarpeelliseksi tarkentaa sääntelyä tulkintaepäselvyyksien 
välttämiseksi.208 Vahingon ja haitan tulee esimerkiksi aiheutua suojelumääräysten tai  
                                               
200 Lunastuslain 107 §:n mukaan, m illoin laissa tai asetuksessa on viitattu lainkohtaan, jonka sijaan on tullut tä-
män lain säännös, tätä on sen asemesta sovellettava. 
201 Aho 1969, s. 165–168 Joskus haitan ja vahingon erottaminen on vaikeaa. Ahon mukaan haitta tarkoittaa käyt-
tökelpoisuuden vähentymistä (epäkäytännöllisyyttä) kun taas vahinko on vahingonkorvausoikeudellisesti varalli-
suuden menetys. Vahinko voi ilmentyä suoraan tai epäsuoraan. Epäsuora vahinko voi ilmetä lähinnä kohteen ar-
von alentumisena.   
202 Laki- ja talousvaliokunnan mietintö hallituksen esityksestä rakennussuojelulaiksi, Laki- ja talousvaliokunnan 
mietintö 9/1984 vp., s. 5. LtVM käyttää ilmaisua ”ei vähäistä haittaa tai vahinkoa”, joten olen muuttanut tekstiini 
nykyisen ilmaisun eli ”merkittävää haittaa tai vahinkoa”. 
203 Majamaa – Markkula 2001. s. 102. 
204 Niemi 1986, s. 285. 
205 ”merkityksellinen on käsitteenä avoimempi ja moniselitteisempi kuin esimerkiksi lainsäädännössä yleisesti 
käytetyt sinänsä joustavat käsitteet ”huomattava”, ”merkittävä”, ”vähäinen”. 
206 Merkityksellisen haitan käsite ilmenee myös LSL 53 §:ssä, jossa mielestäni on selkeämpi sääntely valtion 
korvausvelvollisuudesta kuin RPL 3 luvussa valtion korvausvelvollisuudesta. LSL:ssa korvausvelvollisuus on 
mielestäni pystytty ilmaisemaan selkeämmin kuin RPL:ssa.  
207Hämeenlinnan HAO 12.4.2001 01/0158/2 oikeuskysymyksenä on, millaiset suojelumääräykset asemakaavassa 
voidaan antaa. Suojelumääräys meni pidemmälle kuin rakennussuojelulain mukaan suojelupäätöksessä on mah-
dollista määrätä. Tämä suojelumääräys oli virheellinen myös sen vuoksi, että se oli liitetty tontin toisen raken-
nusalan rakennusoikeuden käyttämiseen. 
208 PeVL 6/2010 vp. s. 4. Perustuslakivaliokunta viittaa hallituksen esityksen perusteluihin (HE 101/2009 vp. s. 
27/II), jossa "merkityksellisen" synonyymiksi esitetään "vahinko tai haitta, joka ei ole merkitykseltään vähäinen. 
Mielestäni käsite merkityksellinen vahinko tai haitta negaation kautta ajateltuna ei auta määriteltäessä merkityk-
sellisyyttä. 
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vaarantamiskiellon aiheuttamasta rakennuksen tavanomaisten käyttömahdollisuuksien heik-
kenemisestä tai rakennuksen käytön estymisestä209. Suojelumääräyksistä aiheutuvaa haittaa 
voidaan kompensoida, mikäli kaavalle asetetut muut vaatimukset sallivat, esimerkiksi tontin 
pihaosuudelle tai rakennuksen ullakkotiloihin sallittavalla lisärakentamisoikeudella.210  
 
Hämeenlinna hallinto-oikeudessa on pohdittu muun muassa sitä, millaisia suojelumääräyksiä 
asemakaavassa voidaan antaa. 
 
Hämeenlinnan HAO 12.4.2001 (01/0158/2). Tontin omistajalle oli osoitettu kaksi rakennusalaa, joista 
toinen oli rakentamaton ja toisella oleva kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennus oli osoitettu suojelta-
vaksi. RaksL 6 §:n mukaan suojelumääräys voi koskea kohteen säilyttämistä suojelun edellyttämässä 
kunnossa ja rakennuksen entistämistä sekä rakennuksessa suoritettavien muutostöiden ja mahdollisen 
lisärakentamisen rajoittamista siten, ettei näillä vaaranneta suojelun tarkoitusta. Rakentamattoman ra-
kennusalan rakentamisen edellytykseksi oli asetettu, että suojeltava rakennus palautetaan alkuperäiseen 
asuunsa. Suojelumääräyksen mukaan rakennuksen ulkoasun alkuperäistä arkkitehtuuria turmelevia kor-
jauksia ei saa tehdä. Mikäli korjauksia on tehty, rakennus on pyrittävä palauttamaan alkuperäiseen 
asuunsa. 
 
Tapauksen suojelumääräykset olivat tiukempia kuin RakSL:n mukaan suojelupäätöksessä on 
mahdollista määrätä. Suojelumääräys oli virheellinen myös sen vuoksi, että se oli liitetty ton-
tin toisen rakennusalan rakennusoikeuden käyttämiseen. Kun tontilla olevan toisen rakennus-
alan rakennusluvan ehdoksi oli kaupungin yksipuolisella päätöksellä asetettu tämän rakennus-
alan käyttämiseen liittymätön ehto, jonka mukaan suojeltava rakennus on palautettava alkupe-
räiseen asuunsa. Rakennusluvanehto oli tarkoitussidonnaisuusperiaatteen vastainen.211 
 
Suojelumerkintöjen lisäksi asemakaavaan voidaan lisätä esimerkiksi muut kohdemerkinnät ja 
-määräykset, siten että ne edistävät rakennetun ympäristön säilymistä. Asemakaava voi ohjata 
rakennussuojelua osoittamalla niin sanotusti kaksi erisuuruista rakennusoikeutta212. Kaavassa 
voi ilmaista olemassa olevan, säilytettävän kerrosalan, joista jälkimmäinen osoittaa sallitun 
uuden kerrosalan.213 Rakennusperinnön säilymistä edistäviä keinoja asemakaavoituksessa on 
esimerkiksi tämä edellä mainittu kahden eri rakennusoikeuden esittäminen kaavassa. Mikäli 
                                               
209 YmVM 3/2010 vp. s. 6 
210 Koljonen 2006, s. 288. 
211 Jääskeläinen ym. 2003, s. 307. 
212 KHO 5.1.1983 t. 33. Kaksitasoinen kaavamääräys. Asemakaavassa oli vanhojen kaupunkikuvallisesti arvok-
kaiden rakennusten osalta alennettu tonttien rakennusoikeutta, osoitettu rakennusala rakennettujen rakennusten 
rakennusalaa suppeammaksi ja alennettu rakennuskorkeutta. 
213  Asemakaavamerkinnät ja -määräykset 2003, s. 82, 122. Esimerkiksi 96 - 131 rakennusala-, rakennusoikeus-, 
kerrosluku- ja muut vastaavat merkinnät. 
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vanha rakennuskanta korvataan uudella, on sallittu rakentamistehokkuus alhaisempi.214 Täl-
lainen järjestely ohjaa erittäin tehokkaasti vanhojen rakennusten säilyttämistä.215 
 
Oikeustieteessä esiintyy epämääräisiä käsitteitä, joiden tarkoitus on toimia joustavina oikeus-
normeina. Oikeustieteessä täytyy olla selkeät ja yleisesti noudatettavissa olevat perusteet sen 
ratkaisemiselle, mitä kussakin tilanteessa pidetään esimerkiksi kohtuullisena hyötynä. Holo-
painen on tullut siihen lopputulokseen, että kohtuullinen hyöty tarkoittaa samaa kuin täysi 
hyöty, mutta johtopäätöksen perusteella ei voi kuitenkaan sanoa, mitä se kulloinkin on.216 Re-
po on nostanut esille kaksi tärkeää kohtaa, jotka ovat hyvin keskeisiä rakennussuojelun kan-
nalta ja niihin annetut vastaukset ovat osittain ristiriidassa keskenään.217 
 
1) Rakennuksen tavanomaista tai kohtuullista hyötyä tuottavaa käyttötapaa koskeva 
ongelma. (HE 101/2009 vp.)  
2) Kysymys haitasta ja vahingosta, joka on merkityksellistä. (RPL 14.1 §) 
 
RaksL 11.1 §:ssä oli ilmaus ”jos rakennuksen omistaja suojelupäätöksen mukaisten suojelu-
määräysten johdosta ei voi käyttää rakennusta tavanomaisella tai kohtuullista hyötyä tuotta-
valla tavalla, hänellä on oikeus saada valtiolta täysi korvaus sellaisesta kärsimästään haitasta 
ja vahingosta, joka ei ole merkitykseltään vähäinen.” Tällaista kohtaa ei ole enää RPL:ssa. 
Hallituksen esityksestä löytyy kuitenkin edelleen tämä ilmaisu, joten lain tarkoitus on pysyä 
tältä osin ennallaan vaikka säännöksen sanamuoto on muuttunut.218 Matti Niemi on lausunut, 
että ”vaikka tavanomainen käyttö ei estyisi, mutta suojelu estäisi rakennuksen muunlaisen 
kohtuullista hyötyä tuottavan käytön, on omistajalla oikeus korvaukseen. Milloin taas rajoi-
tukset estävät tavanomaisen käytön, on omistajalla oikeus korvaukseen, vaikka voitaisiin 
osoittaa muita mahdollisia, kohtuullisia hyötyä tuottavia käyttötapoja.”219 Niemen mukaan 
omistajan oikeus korvaukseen pitäisi määräytyä sen mukaan, kumman edellytyksen  
                                               
214 Aho-Haapanala 1978, s. 13–14. 
215 Ruokonen 1978, s. 34. 
216 Holopainen 1961, s. 168–180. 
217 Repo 1996, s. 480. 
218 HE 101/2009 vp. s. 10. RPL 13.2 § mukaan korvausvelvollisuutta ja korvauksen määrää harkittaessa korvat-
taviksi kustannuksiksi ei katsota maankäyttö- ja rakennuslain mukaisesta korjausvelvollisuudesta tai muutoin ra-
kennuksen tavanomaisesta kunnossapidosta aiheutuvia kustannuksia. Jos omistajan on suojelumääräysten joh-
dosta ryhdyttävä erityisiin toimiin rakennuksen kulttuurihistoriallisen arvon säilyttämiseksi, tästä aiheutuvat kus-
tannukset on korvattava valtion varoista. Vahingon tai haitan merkityksellisyyttä arvioitaessa otetaan huomioon 
suojelumääräyksen tai vaarantamiskiellon sisältö ja kesto. 
219 Niemi 1986, s. 285. 
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täyttymättä jääminen johtaa rakennuksen omistajan kannalta edullisempaan lopputulokseen. 
Majamaa arvostelee Niemen näkemystä, koska Majamaan mielestä omistusoikeuden suojan 
kohde ei voi olla jokin tietty käyttötapa sinänsä, vaan taloudellista laatua oleva etuus220. Repo 
kuitenkin puolustaa Niemen käsitystä, ettei Niemi ole ymmärtänyt perustuslakivaliokunnan 
lausuntoa väärin, vaan hän on aivan oikealla tavalla huomioinut kaikki lainvalmistelutyöt lu-
kuun ottamatta laki- ja talousvaliokunnan puheenjohtajan näkemystä. Majamaa huomauttaa, 
että mietintö on lähempänä lakia kuin lausunto. Repo kritisoi, että Niemi ei ota kantaa siihen, 
mikä vaikutus korvausoikeuteen on sillä, että rakennuksen kaksi käyttötapaa, tavanomainen ja 
kohtuullista hyötyä tuottava, eivät ole käytännössä mahdollisia yhtaikaa.221  
 
Nordbergin mielestä suojelumääräysten estäessä rakennuksen käytön kohtuullista hyötyä tuot-
tavalla tavalla, käytön kuitenkaan estämättä tavanomaista käyttöä, rakennuksen omistaja jää 
vaille korvausta, vaikka rakennuksen tavanomainen olisi kannattamatonta.222 Nordberdin kan-
ta johtaa helposti kohtuuttomaan lopputulokseen. Mielestäni valtio tai kunta ei voi olla vas-
tuussa siitä, että suojelukohteessa harjoitettava suojelumääräysten sallima toiminta olisi talou-
dellisesti kannattavaa. Mikäli tiloissa ei ole ennen suojelua toiminut sama toimija samalla 
toimintatavalla, olisi hyvin vaikeaa näyttää toteen, että omistajan olisi saatava kohtuullinen 
tuotto toiminnasta, koska sitä ei tiedetä olisiko se mahdollista edes ilman suojelumääräysten 
rajoittamaa toimintaa.  
 
Klamin mukaan kohtuullista hyötyä tuottava käyttö on laissa suojattu minimiin. Klami on 
myös pohtinut ”voiko omistaja todella vaatia nykykäyttöä vastaavaa hyötyä silloinkin, kun 
suojelumääräyksistä riippumatta jäljelle jäisi vielä kohtuullinen hyöty.”223 Repo huomauttaa, 
että Klamin esityksessä on käsitesekaannus, sillä kohtuullista tuottava tapa on ainoastaan lisä-
ys korvaussuojaan. Hyvönen on kuitenkin huomioinut, että tavanomaisella käytöllä ei tarkoi-
teta pelkästään nykykäyttöä224, vaan aikaisemman käytön mukaista kohteen käyttöä on pidetty 
nykykäytön synonyyminä. Hyvösen mukaan tavanomaisen käytön vaatimus riittää korvaus-
kynnykseksi ja kohtuullinen hyöty on rinnakkainen ja vasta toissijainen vaihtoehto. Korvaus-
kynnys ylittyy Hyvösen mukaan vasta kun molemmat laissa mainitut käyttömuodot estyvät 
samanaikaisesti. 225  
                                               
220 Majamaan lausunto museovirastolle 1991, s. 6. 
221 Repo 1996, s. 483. 
222 Nordberg 1985, s. 19–20. 
223 Klami 1987, s. 47–48. 
224 HE 105/1982 vp. mukaan nykykäyttöinen korvauskynnys sisältyi vuoden 1982 rakennussuojelulakiesityk-
seen. 
225 Hyvönen 1988, s. 841–850.  
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Tutkielman johdannossa olen kertonut, että lakimuutoksen tarkoituksena on ollut välttää niitä 
vaikeuksia, jotka aiheutuivat mahdollisuudesta soveltaa kahta eri lakia eli MRL:a ja RaksL:a 
samaan tarkoitukseen. Rakennussuojelun pääperiaate on se, että asemakaava-alueella raken-
nussuojelu tapahtuu kaavalla, mutta asemakaava-alueen ulkopuolella rakennusperinnön säi-
lyminen turvataan rakennussuojelulailla. MRL:n mukaan suojelua toteutetaan kaavalla, jonka 
korvauskynnykseksi muodostuu käyttörajoitusten osalta suojelumääräysten kohtuullisuus. 
MRL 57.3 §:n mukaan voidaan antaa suojelumääräyksiä, jolloin kunnan korvausvelvollisuus 
määräytyy RPL:n korvausperusteiden mukaan. Omistajan kannalta on sattumanvaraista, 
kumman säädöksen mukaan rakennus suojellaan. Lainsäätäjän tarkoitus on ollut asettaa kor-
vauskynnys kumpaankin säädökseen samanlaiseksi, jonka perusteella voimme päätellä, että 
säädöksissä korvauskynnys on yhtä suuri. Mikäli näin ei olisi, asiaa arvioitaisiin ensin MRL:n 
mukaan. Jos rakennussuojelu olisi kohtuuton MRL:n mukaan, omistajalle aiheutuisi merkittä-
vää haittaa tai vahinkoa ja täten menetysten korvattavuutta joutuisi arvioimaan uudestaan 
RPL:n mukaan. Koska korvauskynnykset ovat yhtenevät, voidaan korvausvastuuta harkita 
suoraan RPL:n mukaan. MRL:n ja RPL:n suojelumääräysten kohtuutta vertaillessa voi todeta 
myös, että korvauskynnys on yhtenevä. MRL 57.2 §:n mukaan suojelumääräysten on oltava 
kohtuullisia ja kohtuuttomat on korvattava. RPL 13.2 §:n mukaan omistaja, joka on velvoitet-
tu kustannuksia aiheuttaneisiin erityisiin toimiin, on oikeutettu kustannusten korvaukseen. 
Tässäkin tapauksessa kohteen omistajat ovat yhdenvertaisessa asemassa.226 
 
KKO:1984-II-33  
Verkatehtaan omistaja Tamfelt Oy Ab oli vaatinut korvausta sille lainvoimaa vaille jääneestä suojelu-
päätöksestä aiheutuneesta vahingosta 8.2.1978. Yhtiö harjoitti tontilla teollista toimintaa Tampereen 
keskustassa. 15.10.1974 museovirasto oli tehnyt Hämeen lääninhallitukselle esityksen, että rakennukset 
1 - 7 saatettaisiin (rakennusryhmä) siten suojeltaviksi. Samalla museovirasto oli pyytänyt, että jo ennen 
lopullisen päätöksen antamista väliaikaisesti kiellettäisiin ryhtymästä rakennusten kulttuurihistoriallista 
arvoa vaarantaviin toimenpiteisiin. Vuonna 1975 Hämeen lääninhallitus oli määrännyt pääkonttorin 
(1), värjäämön (2) ja karstalankakehräämön (4) suojeltaviksi ja antanut samalla suojelumääräykset sekä 
jatkoi määräaikaista toimenpidekieltoa siihen saakka kun valtioneuvosto on tehnyt päätöksen. 
 
Tapauksessa on harvinaisen selkeästi ilmaistu suojelumääräykset, mutta muutoin asia on ollut erittäin 
epäselvä. Valtioneuvosto antoi rakennusryhmän osalta seuraavat suojelumääräykset: 
 
1. rakennusten ulkoasu oli pidettävä pääpiirteissään ennallaan ja muutosten yhteydessä tarvittaessa en-
tistettävä, 
2. rakennusta koskevista muutos- ja korjaustoimenpiteistä oli hankittava museoviraston lausunto, 
3. rakennuksia voitiin käyttää teollisuusrakennuksina tai muuhun niiden luonteeseen soveltuvaan tar-
koitukseen, 
4. rakennuksia oli hoidettava siten, että niiden rakennus- ja kulttuurihistoriallinen arvo säilyi, 
5. rakennusten lähiympäristössä tapahtuvan rakentamisen tuli tapahtua historiallisen kaupunkikuvan pe-
rinteitä jatkaen. 
 
                                               
226 Niemi 1986, s. 292. 
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KKO katsoo RO:n (raastuvan oikeudessa) päätöksestä ilmenevin perustein, ettei yhtiö ole KHist-
RakSL:n mukaan oikeutettu saamaan valtiolta korvausta väliaikaisten kieltojen voimassaoloajalta 
20.12.1974 -21.12.1975. Ajanjaksolta 17.3.1976 - 16.6.1977 yhtiön korvausvaatimukset perustuvat 
muun muassa valtioneuvoston 17.3.1976 annetun lainvoimaa vaille jääneeseen suojelupäätökseen. 
KKO katsoo, ettei Tamfelt Oy Ab:llä ole oikeutta saada vaatimaansa korvausta myöskään ajalta 
17.3.1976 - 16.6.1977.  
 
Edvard Murén on analysoinut Verkatehtaan tapausta ja kyseisessä artikkelissa myös huomioi-
daan, että tapaus on ollut erittäin sekava. KKO on vihjannut Verkatehtaan omistajalle Tamfelt 
Oy:lle, että 21.12.1975–16.3.1976 ei ollut voimassa rakennuksien purkua estävää kieltoa. 
Tämä tapaus on hyvä esimerkki siitä, kuinka niin sanotusti ”suojelupakko” käytännössä voi 
toteutua. Suojelu oli jäänyt lyhytaikaiseksi, koska suojelu oli toiminut ainoastaan suojellun 
alueen myyntiä ja uudelleen rakentamista viivyttävänä toimenpiteenä. Suojelun lakattua omis-
taja oli purkanut rakennukset ja myynyt alueen.227 Jään pohtimaan tapauksen myötä herännei-
tä kysymyksiä, olisiko kohteen voinut suojella toisenlaisella tavalla, jotta kohde olisi säilynyt 
ja millainen merkitys tällaisessa tapauksessa korvauksilla olisi ollut kohteen säilyttämisessä. 
Majamaa on painottanut, että suhteellisuusperiaatteella on keskeinen merkitys arvioidessa, 
milloin maanomistajan intressi voidaan ottaa huomioon kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaa-
timuksia syrjäyttämättä. Suhteellisuusperiaate näkökulmasta katsoen pohditaan, olisiko yhtä 
hyvä ratkaisu ollut saavutettavissa jollain muulla tavalla aiheuttamatta kohteen omistajalle 
kohtuutonta haittaa tai vahinkoa.228 Tällainen pohdinta on ajankohtaista tulevaisuudessa, että 
osaisimme toimia siten, ettei kulttuurihistoriallisesti arvokkaita kohteita tuhoudu, jos asian 
voisi ratkaista kaikkia osapuolia tyydyttävä tavalla ja kohde voisi täten säilyä seuraaville su-
kupolville muistona esimerkiksi rakennushistoriasta.  
  
Jos suojelusta RPL 13.1 §:n mukaan tai 6 §:ssä tarkoitetusta vaarantamiskiellosta aiheutuu ra-
kennuksen omistajalle merkityksellistä vahinkoa tai haittaa, hänellä on oikeus saada siitä val-
tiolta täysi korvaus229. Hallituksen esityksen (101/2009 vp.) mukaan omistaja on oikeutettu 
korvaukseen, mikäli rakennusta ei suojelumääräyksen vuoksi voida käyttää tavanomaisella tai 
kohtuullista hyötyä tuottavalla tavalla. Tässä on hyvä huomioida tai -sana. Nordbergin mieles-
tä sanamuodon jompikumpi käyttötapa, joko tavanomainen tai kohtuullista hyötyä tuottava, 
riittää välttämään korvausvelvollisuuden. Säännöksen sanamuodosta ilmenee, että jompikum-
pi sanamuodoista riittää aktualisoimaan korvausvelvollisuuden, joko tavanomainen tai koh-
tuullista hyötyä tuottava käyttö. Nordbergin mielestä ”tavanomainen” viittaa siihen, että  
                                               
227 Murén 1984, s. 29–33. 
228 Majamaa 2003, s. 601. 
229 vrt. RaksL mukaan rakennusperintökohteen suojelusta maksetaan omistajalle valtion varoista täysi korvaus 
haitasta tai vahingosta, joka ei ole merkitykseltään vähäinen. 
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rakennusta voidaan käyttää sillä tavoin kuin senkaltaisia rakennuksia yleensä on luontevaa ja 
tavallista käyttää. Esimerkiksi RPL 10.2 §:ssä on luettelo määräyksistä, jotka saattavat rajoit-
taa rakennuksen käyttöä ja aiheuttaa korvausvelvollisuuden230. Nordberg on kuvannut sään-
nöstä esimerkillä:  
 
”Jos esimerkiksi asuinrakennuksessa oleva huoneisto, jossa Lenin on Suomessa oles-
kellessaan asunut, määrätään kulttuurihistoriallisista syistä suojeltavaksi ja käytettä-
väksi museona, jonka sisätiloja ja sisustusta ei saa muuttaa alkuperäisestä, on mieles-
täni selvää, että asuinrakennusta ei tältä osin voi käyttää ”tavanomaisella” tavalla.”231 
 
Hallituksen esityksen mukaan vaarantamiskiellon ajaksi annettavat määräykset eivät yleensä 
aiheuta omistajalle merkityksellistä haittaa, koska ne ovat määräaikaisia. Rakennukselle anne-
tuista suojelumääräyksistä johtuva haitta tai vahinko ei saa olla merkitykseltään vähäinen, jot-
ta omistaja on oikeutettu korvaukseen. Mikäli kiinteistön omistajalle aiheutuu merkityksellistä 
vahinkoa tai haittaa rakennussuojelusta, syntyy hänelle oikeus korvaukseen232. RPL:lla on ha-
luttu turvata omistajan oikeus käyttää rakennusta voimassa olevien säännösten tai määräysten 
sallimalla tarkoituksenmukaisella tavalla. Rakennuksen suojelun johdosta tapahtuvaa raken-
nusoikeuden menetystä ei pidetä korvauksen perusteena233. Jos omistaja ei ole oikeutettu kor-
vaukseen rakennusoikeuden menetyksestä, Rukonen ei ymmärrä, kuinka omistaja voi olla oi-
keutettu jo käytössä olevan rakennusoikeuden supistamisesta korvaukseen234. Omistaja on 
voinut ostaa kiinteistön juuri sen vuoksi, että kiinteistöllä on 1000m² rakennusoikeutta, mutta 
käynnistyneen rakennussuojeluselvityksen ja siitä seuranneen rakennussuojelun myötä omis-
taja menettää rakennusoikeuden. Tontin arvoon vaikuttaa rakennusoikeuden määrä ja etenkin 
tontin sijainti. Mielestäni on kohtuutonta, että menetettyä rakennusoikeutta ei korvata edellä 
mainitussa esimerkkitapauksessa. Majamaa on mielestäni pystynyt hyvin perustelemaan sen, 
miksi menetettyä rakennusoikeutta ei korvata. Tämä johtuu siitä, että omistaja ei voi olla oi-
keutettu korvaukseen suojelun ulkopuolelle jäävästä ”menetyksestä”. Majamaa kirjoittaa Mu-
seovirastolle antamassa lausunnossa haitan ja vahingon sietämisvelvollisuudesta, joka ilme-
nee korvauksettomuutena muidenkin käyttörajoitusten yhteydessä. Käytännössä omistajan 
                                               
230 vrt. RaksL 6.2 § 2 kohta. 
231 Nordberg 1985, s. 19–21. 
232 HE 101/2009 vp. s. 5 mukaan RaksL 12.1 §:n mukaan Museovirasto neuvottelee korvauksen määrästä omis-
tajan kanssa. Omistajan ja Museoviraston välisiä sopimuksia korvauksen määrästä ei ole rakennussuojelulain 
voimassa ollessa tehty. 
233 Niemi 1986, s. 293. Kaavoituksessa yleiseksi periaatteeksi on hyväksytty, ettei kiinteistöille osoittamasta ra-
kennusoikeudesta voi periä korvausta ja täten maanomistajalla ei ole oikeutta periä korvausta rakennusoikeuden 
supistamisen johdosta. ks. KKO 1952 II 71. 
234 Rukonen 1978, s. 32–33.  
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menetystä arvioitaessa ei oteta koskaan vertailukohdaksi omistajan suurinta mahdollista käyt-
töhyötyä, vaan mahdollista menetystä verrataan kyseisen rakennuksen osalta tavanomaiseen 
tai kohtuullista hyötyä tuottavaan tasoon. Tämä on mielestäni erittäin hyvä perustelu, miksi 
käyttämätöntä rakennusoikeutta ei suojelun myötä korvata. Voi olla mahdollista, että kiinteis-
tön omistajalla ei ole ollut edes aikomusta rakentaa 1000m², mutta rakennussuojelun myötä 
hän olisi kuitenkin oikeutettu korvaukseen, vaikka hänellä ei olisi ollut edes aikomusta käyt-
tää rakennusoikeutta. Kirjallisuudessa vallitsee yksimielisyys siitä, ettei korvausta makseta 
suojelupäätöksen johdosta hyödyntämättä jäävästä rakennusoikeudesta.235  
 
Mikäli rakennuksen omistajan täytyy ryhtyä erityisiin toimiin rakennuksen kulttuurihistorial-
lisen arvon säilyttämiseksi, tästä aiheutuvat kustannukset korvataan valtion varoista236. Täy-
tyy huomioida, ettei korvauksia makseta MRL:n mukaisesta kunnossapitovelvollisuudesta tai 
rakennuksen tavanomaisesta kunnossapidosta. Vaikka säännöksen sanamuoto on muuttunut, 
RPL:a koskevassa hallituksen esityksen 1. lakiehdotuksen perusteluissa, jonka mukaan ei ole 
tarkoitus muuttaa korvauskynnystä nykyisestä.237 Tämän perusteella voi todeta, että RaksL:n 
ilmauksella - - haitasta tai vahingosta, joka ei ole merkitykseltään vähäinen - - verrattuna 
RPL:n ilmaukseen - - merkittävää haittaa tai vahinkoa - - ei ole tarkoitus muuttaa korvaus-
käytäntöä. MRL:ssä tai RPL:ssa ei ole määritelty rakennussuojelun korvauksen arviointiperi-
aatteita.238 Kuinka korvauksen määrä arvioidaan? Kaikissa tapauksissa täytyy menetellä yh-
denmukaisesti, joten jokin yhdenmukainen linja täytyy varmaankin olla239.  
Vertailussa RaksL:n ja RPL:n rakennussuojelun korvausten kannalta olennaiset säännökset  
 
RPL 13.1 §:n mukaan jos suojelusta tai 6 §:ssä tarkoitetusta vaarantamiskiellosta ai-
heutuu rakennuksen omistajalle merkityksellistä vahinkoa tai haittaa, hänellä on oike-
us saada siitä valtiolta täysi korvaus. Valtiota korvausasiassa edustaa ympäristöminis-
teriö. (vrt. negaatio, ei merkittävä) 
 
RaksL 11 §:n mukaan jos rakennuksen omistaja suojelupäätöksen mukaisten suojelu-
määräysten johdosta ei voi käyttää rakennusta tavanomaisella tai kohtuullista hyötyä 
tuottavalla tavalla, hänellä on oikeus saada valtiolta täysi korvaus sellaisesta kärsimäs-
tään haitasta ja vahingosta, joka ei ole merkitykseltään vähäinen. 
                                               
235 Majamaan lausunto Museovirastolle 1991, s. 5–9. Ks. Nordberg 1985, Niemi 1986 ja Hyvönen 1988.  
236 Mikäli kohde on valtakunnallisesti merkittävä, muutoin kunta on korvausvelvollinen. 
237 YmVM 3/2010 vp. s. 6. 
238 HE 101/2009 vp. s. 78. 
239 Jääskeläinen–Syrjänen 2010, s. 364. ”Voidaan sanoa, että ilman täsmentäviä ja argumentointia kokoavia peri-
aatteita kuntalaisten ja maanomistajien oikeusturva on liian heikko ja harkintavallan väärinkäytön vaarat suuria. 
Lain ohjausjärjestelmä on kirjoitettu niin joustavaan muotoon, että se periaatteiden tapaan antaa yleensä vain 
suuntaviivoja päätöksen tekemiseen.” Kaavoitusta ja rakentamista ohjaa kuusi oikeusperiaatetta, joita ovat kestä-
vä kehitys, tarkoituksenmukaisen suunnittelun toteuttamisen periaate, tarkentuvan suunnittelun periaate, histori-
allisen jatkuvuuden periaate, yhtenäisen monimuotoisuuden periaate, omaisuuden normaalin, kohtuullisen ja jär-
kevän käytön periaate.   
 47
HE (101/2010) mukaan vahingon ja haitan tulee aiheutua suojelumääräysten tai vaarantamis-
kiellon aiheuttamasta rakennuksen tavanomaisten käyttömahdollisuuksien huononemisesta tai 
rakennuksen käytön estymisestä. Tämä tarkoittaa, että omistajalla on oikeus korvaukseen, 
vaikka tavanomainen käyttö ei estyisi, mutta suojelu estäisi muunlaisen kohteen kohtuullista 
hyötyä tuottavan käytön. Kun rajoitukset estävät kohteen tavanomaisen käytön, on omistajalla 
oikeus korvaukseen, vaikka voitaisiin osoittaa muita mahdollisia, kohtuullista hyötyä tuotta-
via käyttötapoja. Säädöstä tulee tulkita siten, kumpi on rakennuksen omistajalle edullisempi 
tavanomainen rakennuksen käytön estyminen tai käyttömahdollisuuksien huonontuminen.240 
Nordberg on huomioinut, että eduskunnassa omistajan oikeutta korvaukseen laajennettiin hal-
lituksen esittämästä muodosta (HE 45/1983). Suojelumääräykset voivat pakottaa omistajan 
tekemään jotain toimenpiteitä tai jättää jotain tekemättä, kuten esimerkiksi purkamatta raken-
nusta. Omistaja voidaan pakottaa entisöimään rakennus, esimerkiksi velvoittamalla aikai-
semmin poistettujen parvekkeiden rakentamisella tai koristeellisten kattolistojen entisöimisel-
lä tai jopa mahdollisesti teettämisellä ja uusien kiinnittämisellä. Edellä mainittuja korjaus- ja 
muutostöitä ei voi luokitella kunnossapitovelvollisuuteen kuluviksi eikä tavanomaiseksi kun-
nossapidoksi, joten niistä syntyvät lisäkustannukset on korvattava omistajalle.241 Kunnossapi-
tovelvoitteella on syvät historialliset juuret. MRL 166 §:n mukaan rakennettu ympäristö on 
pidettävä rakennusluvan mukaisessa käytössä ja siistissä kunnossa. Kaikilla alueilla, kaikissa 
kunnissa koskee kuitenkin yleinen sääntö, että kunnossapitovelvollisuus kuuluu omistajalle.242 
 
3.4 Korvauksen määrääminen 
 
Milloin suojelumääräykset rajoittavat omistajan käyttövaltaa, muuttavat sitä joko sulkemalla 
pois tietyt toiminnot tai muuttavat niitä tai määrittelevät sallitut toiminnot? Maankäyttö ja -
rakennuslain 57.3 § vastaa RakL 135 §:n 3 ja 4 momentteja, joten MRL 57.3 §:n mukaan kor-
vausvelvollisuus kuuluu kunnalle, joka voi saada avustusta korvauksiin valtiolta243. Mutta, 
mihin korvaus perustuu? Korvausperusteella tarkoitetaan vastuun määrittävää säännöstä tai 
oikeusperiaatetta, jonka nojalla katsotaan, että joku on velvollinen korvaamaan toisen kärsimä 
edunmenetys244. Omistajalle saattaa syntyä edellä mainituista toiminnoista haittaa ja mahdol-
lisesti myös vahinkoa. Aiheutunut haitta korvataan menetyksien vuoksi, jotka ovat  
                                               
240 Niemi 1986, s. 285. 
241 Nordberg 1985, s. 19–20.   
242 Määttä 1999, s. 374. 
243 RPL 3 luvussa säädetään tarkemmin valtion korvausvelvollisuudesta. 
244 Kuusiniemi 1997, s. 20. 
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aiheutuneet rakennuksen käyttökelpoisuuden tai käyttömukavuuden vähentymisestä eli niin 
sanotusti kohteen epäkäytännöllisyydestä245. Vahinko voi puolestaan olla suora tai epäsuora 
eli vahingonkorvauksella hyvitetään omistajalle aiheutunut menetys tai kustannus. Vahinko 
tarkoittaa käytännössä uudelleen järjestelyjä, joka ilmenee lähinnä omistajalle kertyvinä kus-
tannuksina. Edellä mainituilla kustannuksilla tarkoitetaan asunnon tai liikkeen muuttokustan-
nuksia ja tästä aiheutuvia korkeampia asumiskustannuksia tai suojellun rakennuksen lisäänty-
neitä käyttökuluja. Vahingoksi luetaan myös suojelumääräyksistä aiheutuneet rakennuksen 
arvonalennus, mikäli se ei tule korvattavaksi epäsuorana vahinkona. Suojelu ei välttämättä 
laske kohteen arvoa, kohteen arvo voi myös nousta.246 
 
Rakennussuojelulain 17 §:n mukaan ELY -keskus on voinut velvoittaa kohteen omistajan 
määräajassa ryhtymään tarpeellisiin toimiin rakennuksen kunnostamiseksi tai saattamiseksi 
ennalleen sakon uhalla tai uhalla, että elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskus teettää työn 
hänen kustannuksellaan. Ellei kunnostustöitä ole voinut pitää välttämättöminä, niihin ei ole 
voinut ryhtyä, koska edellytykset ovat olleet erittäin tiukat. KHistRakSL:n mukaan omistajal-
la oli oikeus korvaukseen edellä mainituista töistä aiheutuneista haitoista ja vahingoista suh-
teutettuna kunnostuksesta saatuun hyötyyn, mutta RaksL:n mukaan korvausoikeutta ei ole 
myönnetty, vaikka nettohyöty olisikin omistajalle negatiivinen. Rakennuksen kunnostamisen 
katsotaan korvaavan omistajalle aiheutuvan haitat ja vahingot.247 Rakennussuojelulain tarkoi-
tus on ollut, että valtion korvausvelvollisuuden edellytykset säilytettään samanlaisina kuin 
RaksL:ssa, kuitenkin siten, että omistajalla on oikeus saada korvausta tiettyjen laissa säädetty-
jen edellytysten vallitessa myös vaarantamiskiellosta johtuvasta vahingosta tai haitasta248. 
 
Mikäli kohteen omistaja velvoitetaan RPL 13.2 §:n mukaisiin erityisiin toimiin kohteen kult-
tuurihistoriallisen arvon säilyttämiseksi, on ne kustannukset korvattava valtion varoista. Eli 
kustannukset, jotka aiheutuvat erityisistä toimista, niin voi todeta, että korvauskynnys ylittyy 
heti, koska kaikki kustannukset on korvattava. Tämä tarkoittaa käytännössä sitä, että kohteen 
omistaja voidaan velvoittaa hoitamaan omaisuuttaan määrätyllä tavalla. Esimerkiksi tuulimyl-
lyjen, savupirttien tai makasiinien kaikki ylläpitokustannukset saattavat johtua suojelusta, 
koska kyseisiä kohteita ei tavanomaisesti välttämättä kunnostettaisi tai ylläpidettäisi. Suoje-
lumääräykset eivät välttämättä velvoita erityisiin toimiin, vaan riittää, että suojelumääräysten 
                                               
245 Kyseessä on LunL 35 § mukainen suojelumääräysten aiheuttama pysyväluonteinen, negatiivinen vaikutus ra-
kennuksen käyttökelpoisuudelle eli haitankorvaus. 
246 Aho 1969, s. 164–167. 
247 Niemi 1986, s. 286. 
248 HE 101/2009 vp. s. 20. 
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vuoksi omistaja velvoitetaan toimenpiteisiin, joista aiheutuu kohteen omistajalle ylimääräisiä 
kustannuksia. Kun kustannuksien korvattavuutta pohditaan, niin täytyy selvittää, onko se ko-
konaan tai osittain aiheutunut suojelumääräyksistä.249 Nordberg on pohtinut, voidaanko van-
han rakennuksen perustusten vahvistamista pitää erityisenä toimena, jonka kustannukset on 
korvattava julkisista varoista. Pohdinnassa on syytä huomioida, onko perustusten vahvistami-
nen pakollinen suojelumääräystoimi vai voisiko korjaus olla tavanomaista kunnossapito, jolla 
estetään rakennuksen sortumisvaara. Mikäli perustusten vahvistaminen johtuu suojelumäärä-
yksistä niin, näyttäisi siltä, että korvausvaatimus voisi mahdollisesti menestyä.250 
 
Kaikki suojelusta aiheutuneet välittömät kustannukset on korvattava, siltä osin kuin suojelu 
aiheuttaa ylimääräistä rasitusta rakennuksen ylläpidossa ja uudistamisessa. Mutta vaativampi 
selvityskohde on välillisten kustannusten arviointi. Esimerkiksi vanhan rakennuksen purku-
kielto ja siitä aiheutuvat kunnostamiskustannukset voivat ylittää uudisrakentamisen kustan-
nukset. Omistajalle ei olisi syntynyt kustannuksia, mikäli suojelumääräyksiä ei olisi annet-
tu.251 RPL:n mukaan korvausvelvollisuus ei synny ainoastaan purkukiellon perusteella, eikä 
käyttörajoituksistakaan suoriteta korvausta, elleivät ne aiheuta vahinkoa ja haittaa.252 Raken-
nuksen ikääntyessä ylläpitokustannukset kasaantuvat lisääntyvien kunnostustarpeiden vuoksi. 
Tämän vuoksi omistaja on yleensä halukkaampi purkamaan vanhan rakennuksen kuin suorit-
tamaan kalliita kunnostustöitä. Tällaisia kustannuksia ei korvata välittöminä kuluina.253 Omis-
tajan on pakko toteuttaa suojelumääräyksen mukaisia toimia, koska purkaminen ei tule kysee-
seen niin kauan kuin suojelumääräykset ovat voimassa ja tämän vuoksi joudutaan usein koh-
tuuttomiin tilanteisiin omistajan kannalta, koska korvausvelvollisuus ei aina toteudu välillis-
ten kustannusten osalta254. Nordbergin mielestä suojelun kustannukset jäävät yleensä valtion 
maksettavaksi, eikä niinkään omistajan kustannuksiksi255. 
 
Rakennusperintösuojelulain 15 § mukaan ympäristöministeriön ja kohteen omistajan on pyrit-
tävä sopimaan keskenään korvauksen määrästä. Ympäristöministeriö kuulee museovirastoa 
ennen sopimuksen tekoa. Mikäli korvauksesta ei päästä sopimukseen, omistajan on haettava 
korvausta kahden vuoden kuluessa suojelupäätöksen tai -kaavan lainvoimaiseksi tulosta. Kor-
vauksen määrää alueellinen maanmittaustoimisto korvaustoimituksessa. Lunastusta hakevan 
                                               
249 Niemi 1986, s. 287–288. 
250 Nordberg 1985, s. 21. 
251 Niemi 1986, s. 288.  
252 Nordberg 1985, s. 19–21.  
253 Hyvönen 1983, s. 64–65. 
254 Laaksonen 1984, s. 19. 
255 Nordberg 1984, s. 52. 
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täytyy yksilöidä lunastuksen tarve, jotta voidaan arvioida, täyttääkö lunastus yleisen tarpeen 
vaatimuksen. Selvityksellä yleisestä tarpeesta pyritään hillitsemään mielivaltaista ja tarpeeton-
ta pakotoimen käyttöä alueiden omistussuhteiden muuttamiseksi. Kussakin tapauksessa tulee 
yksilöllisesti perustella, millä tavoin ja kenen toimesta lunastushanke katsotaan olevan lähtöi-
sin yleisestä tarpeesta. Lunastuslupa päätöksentekomuodolla pyritään välttämään perusteet-
tomat ja lunastuslainsäädännön vastaiset lunastukset.256 
 
Lunastuslaki (603/1977) on yleislaki, jota sovelletaan pakkotoimin perustettuihin oikeuksiin 
ja rajoituksiin ellei toisin ole säädetty. LunL 4 §: n mukainen yleinen tarve on lunastuslain 
pakkotoimiperuste, jonka nojalla lunastus laitetaan täytäntöön. Lunastus ja pakkolunastus -
termejä käytetään lainsäädännössä melko sattumanvaraisesti. Lunastuksen tunnusmerkkeihin 
kuuluu sinänsä pakon käyttäminen, mutta pakon puuttuminen ei ole lunastustoimituksen este. 
Pakon puuttuessa omaisuuden suojaa ei tällöin loukata.257 Pakkolunastukseen kuuluu klassi-
sen määritelmän mukaan neljä tunnusmerkkiä: lakisääteisyys, luvanvaraisuus, yleisen tarpeen 
vaatimus ja täysi korvaus258. Lunastuskriteerinä voi olla myös tarve, joka on lähtöisin lunasta-
jasta tai lunastustarkoituksesta. Lunastuslain mukainen menettely rakentuu lunastaja versus 
luovuttaja -asetelmaan vaikka lunastukseen oikeuttava hallintopäätös on aina ”lupa”. Esimer-
kiksi valtiolle lunastaessa lunastajaa ei sinänsä useinkaan ole, koska lupaviranomaisen ja lu-
nastajan asemat linkittyvät hallinnon sisällä.259 Lunastus kohdistuu aina esineelliseen oikeu-
teen, olisi se mitä oikeudellista laatua tahansa. Lunastus kohdistuu siis esineellisiä oikeuksia 
sekä alueen osia eli rakennelmia ja laitteita. Kiinteistöstä voidaan lunastaa jokin osa, kuten 
esimerkiksi rakennus tai luonnonvara. Tämä esimerkki hahmottaa, kuinka lunastus kohdistuu 
oikeuksiin eikä ainoastaan kiinteistön fyysisiin osiin, koska kiinteistöllä sijaitsevat rakennuk-
set eivät välttämättä kuulu kiinteistön omistajalle, vaan esimerkiksi maanvuokraoikeuden hal-
tijalle täysin omistusoikeuksin. Lunastus tapahtuu kahdessa eri vaiheessa eli ensin selvitetään 
lunastuslupa, jota voisi kutsua myös harkintavaiheeksi sekä toisessa vaiheessa lunastus laite-
taan täytäntöön eli lunastustoimituksen ratkaistavaksi. Mikäli esimerkiksi kohteen suojelu 
päätetään lakkauttaa, luovuttajalla on ollut aiemman pakkolunastuslain mukaan takaisinosto-
oikeus. Täten käyttörajoitusten päätyttyä omistusoikeus palautuu ennalleen, jos se on mahdol-
lista muuttuneiden kiinteistöolojen puolesta. 260  
 
                                               
256 Hollo 2006, s. 337–341. 
257 Vihervuori 2001, s. 302–303.  
258 Peltomaa 2000, s. 137. 
259 Vihervuori 2001, s. 307. 
260 Hollo 2006, s. 338–342. 
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Korvaushakemus laitetaan vireille LunL:n mukaan ja korvauksia määrätessä noudatetaan 
muutoinkin lunastuslakia 15.1 § 4 kohdan mukaan. Lunastusta hakevan on näytettävä toteen, 
ettei RPL:n keinoin päästä kelvolliseen tulokseen tai että muut tärkeät syyt vaativat lunastus-
toimituksen mukaista suojelun toimeenpanoa261. Mikäli olosuhteet ovat muuttuneet ja siitä on 
aiheutunut merkittävää haittaa tai vahinkoa, on valtiolla (kaavalla suojeltaessa kunnalla) mah-
dollisuus saattaa kysymys oikeudesta korvaukseen uudelleen harkittavaksi RPL 14 §:n mu-
kaan. Täytyy kuitenkin huomioida, että muutoksen täytyy olla merkittävä eli vähäinen olosuh-
teiden muutos ei riitä oikeuttamaan uuden korvausprosessin käynnistämistä. RPL 3 luvun 
mukaan korvausvelvollisuus on valtiolla, mutta kaavalla suojeltaessa kuitenkin kunnalla. Jos 
RPL:lla suojellaan kunnan omistama rakennus, valtio ei ole korvausvelvollinen262 ja vasta-
vuoroisesti eli jos kaavalla suojellaan valtion, seurakunnan tai muun julkisyhteisön omistama 
rakennus, kunta ei ole korvausvelvollinen263.264 Mikäli rakennuksen omistaja vaihtuu, seuraa-
ja on samassa asemassa kuin edeltäjänsä. Uuden omistajan on sitouduttava annettuihin suoje-
lumääräyksiin sekä maksettuihin korvauksiin eli seuraajalla ei ole oikeutta saada edeltäjää pa-
rempia oikeuksia. Mutta seuraajalla on oikeus vaatia korvauksia uudelleen harkittavaksi, mi-
käli olosuhteet ovat muuttuneet.265 
 
Korvauksista määrätään RPL 15 §:ssä RaksL 3 lukua selkeämmällä jaottelulla seuraavasti. 
 
1. Sovittu korvaus: Sopimus korvauksen määrästä on alistettava ympäristöministeriön 
vahvistettavaksi. Ennen kirjallisen sopimuksen tekoa tulee kuulla Museovirastoa. 
 
2.  Jos  korvauksesta  ei  ole  päästy  sopimukseen  korvausta  on  haettava  asianomaiselta  
maanmittaustoimistolta kahden vuoden kuluessa siitä, kun päätös, johon korvausvaa-
timus perustuu, sai lainvoiman. Jollei korvausta haeta määräajassa, on oikeus siihen 
menetetty.  
 
3. Korvauksen uudelleen harkinta: Olosuhteiden muututtua on valtiolla taikka raken-
nuksen omistajalla tai haltijalla oikeus saattaa kysymys oikeudesta korvaukseen uu-
delleen harkittavaksi 11 §:n mukaan. Korvausvelvollisuus olosuhteiden muututtua ei 
kuitenkaan koske sellaisia menetyksiä tai kustannuksia, jotka aikaisemmalla lainvoi-
maisella päätöksellä on määrätty korvattaviksi. Jollei tästä laista muuta johdu, korva-
                                               
261 Hollo 1991, s. 275. 
262 RPL 13.3 §. 
263 RPL 57.3 § mukaan korvausvelvollinen muun kuin valtakunnallisesti merkittävän kohteen suojelun osalta on 
kuitenkin kunta. Mitä edellä säädetään kunnan korvausvelvollisuudesta, ei koske julkisyhteisöjen omistamia ra-
kennuksia. 
264 Nordberg 1985, s. 21. 
265 Niemi 1986, s. 299. 
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uksen määräämiseen sovelletaan, mitä kiinteän omaisuuden ja erityisten oikeuksien 
lunastuksesta annetussa laissa (603/1977) säädetään. 
 
Kun rakennus täyttää RPL:n edellytykset rakennussuojelusta, lunastuslupa voidaan myöntää 
valtioneuvoston toimesta rakennussuojelutarpeeseen riippumatta siitä, onko RPL:n mukaisiin 
suojelutoimiin ryhdytty vai 266ei. Lunastuslupa voidaan myöntää ainoastaan suojelun kriteerit 
täyttyessä. Lunastamisesta ja lunastuskorvauksesta määrätään lunastuslain mukaisessa lunas-
tustoimituksessa. LunL 12 § Lunastustoimituksen suorittaa lunastustoimikunta, johon kuuluu 
toimitusinsinööri ja kaksi uskottua miestä. Puheenjohtajana toimii toimitusinsinööri. Käytän-
nön työn suorittaa maanmittaustoimisto. Korvausta määrättäessä on noudatettava, mitä kiinte-
än omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetussa laissa säädetään. Täten laki 
kiinteän omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta (LunL 603/1977) linkittyy myös 
vahvasti rakennussuojelun korvausten määrittämiseen. Maanmittaustoimiston suorittamaan 
korvausarviointiin sovelletaan LunL:n mukaisia arviointiperusteita. Nämä perusteet toimivat 
arviointiperiaatteiden tavoin arvioidessa korvausta. Korvausarviointi tarkoittaa omaisuuden 
raha-arvon määrittämistä, esimerkiksi erilaisten lunastuskorvausten tai tonttiosan lunastuskor-
vauksen määrittämistä. Korvaus voi koskea esimerkiksi toimenpiteestä aiheutuvaa pysyvä-
luonteista menetystä (haittaa) tai kertaluonteista menetystä (vahinko). Henkilöstä riippuvia 
tunnearvoja ei huomioida vahingonkorvausta arvioitaessa267. Korvaustoimituksessa saapuvilla 
olevilla asianosaisilla on oikeus sopia korvauksista tietyin edellytyksin.268 Ellei sopivasta kor-
vauksesta päästä sopimukseen, korvaustoimitusta on haettava lunastuslain mukaisesti kahden 
vuoden aikana suojelupäätöksen lainvoimaiseksi tulosta. Mikäli olosuhteet muuttuvat korva-
usperuste voidaan saattaa uudelleen lunastustoimituksen arvioitavaksi, ei kuitenkaan lainvoi-
maisen päätöksen nojalla jo suoritettavaksi määrättyjen korvausten osalta.269 
 
Täyden korvauksen periaate ilmenee LunL 29.1 §:ssä, jonka mukaan lunastettavan omaisuu-
den omistajalla on oikeus saada täysi korvaus (lunastuskorvaus) lunastuksen vuoksi  
                                               
266 Hollo 2004, s. 433. 
267 KML 200 § jonka mukaan omaisuus, joka toimituksessa lunastetaan tai josta muutoin suoritetaan korvaus, ar-
vioidaan kauppa-arvon perusteella (kauppa-arvomenetelmä). Mikäli kauppa-arvo ei vastaa luovuttajan täyttä 
menetystä, korvattava omaisuus arvioidaan tuottoarvon mukaan (tuottoarvomenetelmä) tai omaisuuteen pantujen 
kustannusten perusteella (kustannusarvomenetelmä). Haitasta tai vahingosta suoritettavaa korvausta arvioitaessa 
otetaan huomioon kaikki taloudelliset menetykset. Lunastushinta ja korvaus määrätään päätöksen antamisajan-
kohdan hintatason mukaan ja sen kunnon mukaan, joka omaisuudella on haltuunoton ajankohtana. HE 227/1994 
vp. s. 69. 
268 Majamaa – Markkula. 2001, s. 102103. 
269 Hollo 2004, s. 433. 
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aiheutuvista taloudellisista menetyksistä. Periaate ilmenee myös LunL 30.1 §:ssä, jonka mu-
kaan lunastettavasta omaisuudesta on määrättävä omaisuuden käyvän hinnan mukainen täysi 
korvaus (kohteenkorvaus).270 Lunastuslain 40 §:n mukaan voidaan sopia korvauksesta ja kor-
vaukset määrätään viran puolesta271. Viranomaisen tehtävä on tarkastaa, että korvauksen mää-
rä on riittävä ja tämän jälkeen lunastustoimikunta vahvistaa sopimuksen, mikäli korvausta ei 
ole sovittu pienemmäksi kuin se muutoin määrättäisi. Mikäli lunastustoimikunta ei vahvista 
sopimusta korvauksen riittämättömyyden vuoksi, korvaus määrätään lunastuslaissa säädetty-
jen perusteiden mukaan. Korvaus määrätään arviointimenetelmällä, jossa arvioidaan omai-
suudelle aiheutuva lunastus- ja haitankorvaus. Korvauksen määräämistä varten jokainen hait-
ta, vahinko ja hyöty on erikseen selitettävä ja arvioitava272. Lisäksi on vielä eriteltävä muun 
muassa vahinkojen korjaamiseksi suoritetut toimenpiteet. Lunastuslain 47.1 §:n mukaan koh-
teen korvauksen on oltava kertakorvaus. Ainoastaan määräaikaisissa lunastuksissa korvaus 
voidaan määrätä vuotuisena maksuna.273 Lunastus jaetaan kahteen erään LunL 46 §:n mu-
kaan, joita ovat: 
1) kohteen- ja haitankorvaus, joista on vähennetty LunL 36:ssä tarkoitettu hyöty 
2) vahingonkorvaus 
 
Lunastuslain 30 §:n274 mukaan kohteen korvauksella tarkoitetaan lunastettavasta omaisuudes-
ta määrättävää käyvän hinnan mukaista täyttä korvausta. Haitankorvausta voisi kutsua osa-
lunastukseksi eli henkilön omaisuudesta lunastetaan osa, jonka lunastuksen toimeenpanosta 
aiheutuva pysyväluonteinen haitta jää jäljelle jäävän omaisuuden käyttämiselle. LunL 35 §:n 
mukaan haitta on korvattava omistajalle. LunL 37 §:n mukaista vahingonkorvausta ei tule se-
koittaa vahingonkorvauslain mukaiseen vahingonkorvaukseen. Korvauspäätös maksetaan 
yleensä kertakorvauksena. Mikäli lunastus on määräaikainen ja jos korvauksen saaja siihen 
suostuu, korvaus voidaan määrätä myös vuotuisena maksuna. Rahallisen korvauksen sijaan 
korvaus voidaan määrätä myös esinekorvauksena, jos niin sovitaan. Korvaus maksetaan sille, 
jolle lunastettava omaisuus lunastustoimituksen alkaessa kuuluu. Jos omistajasta ei ole  
                                               
270 Peltomaa 2000, s. 138. 
271 LunL 41 §. 
272 LunL 42.1 §:n mukaan korvauksen määräämistä varten jokainen lunastuksen kohde ja lunastuksesta aiheutuva 
erilaatuinen haitta ja vahinko sekä hyöty on erikseen selitettävä ja arvioitava mainiten ne perusteet, joiden varaan 
arvio rakentuu. Kukin lunastettava omaisuus on arvioitava kokonaisuutena. Lisäksi on eriteltävä toimeenpannut 
tilusten ja yksityisten teiden järjestelyt sekä vahinkojen korjaamiseksi suoritettavat toimenpiteet. 
273 Kuusiniemi 1997, s. 292. 
274 Vihervuori 2001, s. 309–314. 
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tietoa, korvaus määrätään talletettavaksi.275 Pääsääntönä on, että luovuttaja saatetaan lunas-
tuksen jälkeen taloudellisesti samaan asemaan kuin missä hän oli ennen lunastusta.276 
 
LunL 3 ja 4 §:n mukaan kiinteän omaisuuden omistaja tai haltija on velvollinen, kun yleinen 
tarve vaatii, täydestä korvauksesta luopumaan omaisuudesta tai alistumaan käyttöoikeutensa 
pienentämiseen. LunL 3.1 § 2 kohdan mukaan kiinteän omaisuuden käyttämistä yleisen tar-
peen vuoksi voidaan supistaa taikka pysyvästi tai määräaikaisesti rajoittaa oikeutta käyttää si-
tä.277 LunL 4.1 §:ssä on yleinen lunastusperuste säännös, jossa lunastuksen kohteelle ei asete-
ta muita edellytyksiä kuin yleinen tarve278. Lunastusluvan harkinta ja perustelut ovat erityis-
lainsäädäntöön pohjautuvaa lupaharkintaa tiukempia.279 Lunastuslain 6.1 §:n mukaan lunas-
tusasiassa on toimivaltainen se maanmittaustoimisto, jonka toimialueella lunastettava omai-
suus on. Määräyksen lunastuksen toimeenpanosta antaa maanmittaustoimisto myönnettyään 
lunastusluvan tai saatuaan tiedon päätöksestä, jolla lunastuslupa on myönnetty280. LunL 15.1 
§ 4 kohdan mukaan lunastustoimituksessa on tehtävä korvauksien määräämistä ja toimitus-
kustannusten suorittamista koskevat päätökset. Lunastustoimikunnan on ratkaistava muutkin 
lunastustoimitukseen liittyvät ongelmat, kuten esimerkiksi erimielisyys lunastettavan alueen 
rajojen määrittämisestä. Lunastuspäätöksessä mainitaan, mitä oikeuksia lunastamalla peruste-
taan, rajoitetaan tai lakkautetaan. Jos yleisen tarpeen nimissä laitetaan lunastus täytäntöön ja 
tämä aiheuttaa omistajalle huomattavaa haittaa, voidaan korvaukseksi tästä suorittaa tilusten 
vaihtoa. Erityisestä syystä voidaan, rahana suoritettavaa täyttä korvausta vastaan siirtää edellä 
tarkoitettuun kiinteistöön vastikemaaksi tiluksia muusta kiinteistöstä, mutta jos vaihdettavien 
alueiden jyvitysarvot eivät vastaa toisiaan, korvataan niiden ero rahalla. Mikäli omistaja ei ha-
lua korvausta haitasta, hänellä on oikeus vaatia jäljelle jäävän omaisuuden tai sen erityisen 
osan lunastamista.281 
 
Haitan vähentämistavoite ohjaa julkisyhteisöjä esimerkiksi kaavoituksessa, joten julkisyhteisö 
pyrkii rajoittamaan lunastuksen vaikutukset mahdollisimman vähäiseen määrään. Lunastuk-
sen kohtuuttomuus (esimerkiksi vanhan sukutilan lunastus) ei estä lunastustoimitusta, mutta 
                                               
275 Hollo 2006, s. 376–378.  
276 Peltomaa 2000, s. 141. 
277 Aho 1969, s. 156. 
278 HE 101/1998 vp, 99 §. Lunastusmahdollisuutta laajennettiin siten, että MRL 99:ssä luovuttiin alueen raken-
tamattomuuden vaatimuksesta eli lunastus voidaan toteuttaa myös kaavoittamattomalla alueella ja alueilla, joilla 
ei ole kaavan laatiminen vireillä. 
279 Hovila 2009, s. 172–173. 
280 LunL 11.1 §. 
281 LunL 21.2 §, 22.2 §, 23.1 § ja 24.1 §. 
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lunastustoimituksessa tulee arvioida kaikki vaihtoehtoiset toteuttamistavat.282 Lunastustoimi-
tuksessa arvioidaan siis kaikki vaihtoehtoiset toteuttamistavat kuin myös arvomenetelmän va-
linta. Lunastettava omaisuus voidaan arvioida esimerkiksi kauppa-arvomenetelmällä, jonka 
mukaan lunastus korvataan käyvän hinnan283 mukaan korvauksena. Vaihtoehtona on myös 
tuotto- tai kustannusarvomenetelmä, joka velvoittaa vertailemaan eri arviointimenetelmällä 
saatuja korvausmääriä. Peltomaan mukaan käytännössä lunastustoimituksia tekevät toimi-
tusinsinöörit eivät kovin usein vertaile eri arviointimenetelmillä saatuja tuloksia.284Hyvösen 
mukaan LunL30.1 § velvoittaa arviomiehen käyttämään tuottoarvomenetelmää tai kustannus-
arvomenetelmää, mikäli käypä hinta ei vastaa luovuttajan täyttä menetystä. Täten arvioimis-
menetelmä tulee valita luovuttajalle edullisimman vaihtoehdon mukaan.285 LunL 43 §:n mu-
kainen erotusarvomenetelmä ei ole kovin vaivaton tapa selvittää kohteen arvoa, joten mene-
telmän käyttö on jäänyt vähäiseksi. Erotusarvomenetelmä pyrkii määrittämään arvon varalli-
suusaseman erotuksena eli kohteen arvo ennen ja jälkeen lunastuksen. Kohteen arvo voidaan 
määritellä myös vertailukauppojen perusteella. Vertailukaupoiksi hyväksytään vain sellaiset 
kaupat, joita voidaan pitää edustavina esimerkkeinä kuvaamaan paikkakunnan käypää hintata-
soa. Esimerkkikauppa-arvon tulee muistuttaa mahdollisimman paljon arvioinnin kohteena 
olevaa kohdetta. 286 
 
Aho on verrannut RPL:n rakennussuojelujärjestelmää sekä LunL:n mukaista käyttöoikeuden 
rajoitusjärjestelmää, joissa kummassakin pysytetään kohde entisessä omistuksessa siten, että 
omistajalle muutoin kuuluva valta käyttää kohdetta on rajoitettu tavalla, joka vastaa tilanteen 
vaatimuksia. Valtio pystyy saavuttamaan sekä pakkolunastuksella että rakennussuojelulla 
kulttuurihistoriallisen kohteen säilymisen. Valtiolla on LunL 4 §:n mukaan oikeus lunastaa, 
mikäli yleinen tarve sitä vaatii esimerkiksi RPSL 3 § mukainen kulttuurihistoriallisesti mer-
kittävä kohde katsomatta siihen, onko kohde määrätty suojeltavaksi vai ei. Aho huomauttaa, 
että pakkolunastuskorvausta harkittaessa huomioidaan suojelun rakennuksen arvo, tämä tar-
koittaa sitä, että suojelusta vapaan rakennuksen kohdalla arvo jäänee alhaisemmaksi.287 
 
Matti L. Aho on kirjannut korvausperiaatteet luetteloksi sen perusteella, millaisiin toimiin val-
tio voi RSuojL (nykyään RPL:n) mukaan ryhtyä. Korvausvelvollisuus syntyy usein  
                                               
282 Hollo 2006, s. 345. 
283 Ks. HE 179/1975 II vp. s. 18–20. Käyvän arvon periaate. 
284 Peltomaa 2000, s. 146–152. 
285 Hyvönen 1998, s. 414. 
286 Peltomaa 2000, s. 154–155. 
287 Aho 1969, s. 157–158. 
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suojelumääräysten vuoksi, siksi korvausvelvollisuuden voidaan ajatella perustuvan seuraaviin 
kohtiin: 
 
1) suojeltavaksi julistaminen eli purkamiskielto (RPL 10.1 §) 
2) suojelumääräyksistä johtuvaan rajoitukseen tehdä rakennukseen muutoksia  
(RPL 10.2 § 2 kohta) 
3) suojelumääräyksistä johtuviin rakennusoikeuden rajoituksiin  
4) suojelumääräyksistä johtuviin alueen käyttöoikeuden rajoituksiin 
5) suojelumääräyksistä johtuvaan velvollisuuteen hoitaa rakennusta määrätyllä tavalla  
(RPL 10.2 § 3 kohta) 
6) suojelumääräykseen, jonka mukaan rakennuksen ympärillä oleva alue täytyy pitää  
sellaisena kuin rakennuksen kulttuurihistoriallinen arvo edellyttää  
(RPL 10.2 § 1 kohta) 
7) rakennuksen kunnostamistöihin.288 (RPL 10.2 § 3 kohta) 
 
Kohteen suojelemiseksi julistamisesta seuraa kielto purkaa suojeltavaksi julistettu rakennus, 
mutta suojelu ei automaattisesti tarkoita sitä, että korvausvelvollisuus toteutuu. Suojelumää-
räyksissä on määriteltävä, kuinka kohdetta saa käyttää tai ei saa käyttää eli käyttötapa saattaa 
muuttua tai sitten suojelumääräykset pakottavat muuttamaan käyttötapaa. Omistajan oikeus 
korvaukseen riippuu siitä, rajoittavatko suojelumääräykset hänen oikeuttaan käyttää rakennus-
ta hänellä aiemmin vallitsevien oikeuksien mukaan. Ahon mukaan korvausperiaatteiden pe-
rusteella korvausvelvollisuus voi toteutua vain kolmessa kohdalla eli kun suojelumääräyksillä 
rajoitetaan rakennuksen käyttöä, rakennusta ympäröivän alueen käyttöä tai kun suojellussa ra-
kennuksessa on suoritettu kunnostamistöistä. Loppuen lopuksi korvaukset määrätään joko so-
pimusteitse tai tuomioistuimen päätöksellä. Tuomioistuimen tuomio korvauksen määrästä on 
niin sanotusti sopimuksen korvike289. Alueellisen ympäristökeskuksen päätökseen voi hakea 
muutosta ympäristöministeriöltä.290 Seuraavaksi lyhyt selostus, kuinka kohteen hinta voidaan 
määritellä ja korvauksen maksettavaksi määrääminen käytännössä.  
 
Ensisijaisesti korvaus arvioidaan kauppa-arvomenetelmällä, jolloin vertaillaan vertailukel-
poisten kohteiden toteutuneita kauppahintoja keskiarvon perusteella tai hintamalleja (tilasto-
matemaattinen keino), jonka avulla määritellään kohteen käypä hinta291. Vaivattominta on tie-
tysti arvioida sellaisen kohteen hinta, joiden vaihdanta markkinoilla on runsasta292. Toinen  
                                               
288 Aho 1969, s. 159. 
289 Ks. KUVIO 1. Kuinka korvausvelvollisuus määräytyy? s. 61. 
290 Aho 1969, s. 159–177.  
291 Käypä hinta on tilastollinen käsite, joka osoittaa paikkakunnan samanlaatuisten kiinteistöjen tai määräalojen 
kauppahintojen tietyin perustein määrättyä keskiarvoa arviointihetkellä. HE 179/1975 II vp. s. 19. 
292 Erityyppisten kiinteistöjen kauppahinta-aineistoa on yleisön saatavilla MML:n ylläpitämästä kiinteistöjen 
kauppahintarekisteristä, joka perustettiin vuonna 1981. Rekisterin kauppahintatiedot perustuivat julkisten kau-
panvahvistajien antamiin kiinteistönluovutuksiin.  
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arviointitapa on tuottoarvomenetelmä, mikäli kohteen kauppa-arvo ei vastaa kiinteistön luo-
vuttajan täyttä menetystä, arvioidaan korvattava omaisuus tuottoarviomenetelmän avulla. 
Kolmantena arviointimenetelmänä käytetään kustannusarviomenetelmää, jota käytetään eri-
tyisesti rakennusarvioinneissa. On haastavaa muuntaa rakennuksen laskennallinen kustannus-
arvo korvauksen perusteena olevaksi käyväksi hinnaksi293. Pääsääntöisesti kolmen kuukauden 
kuluttua toimituksen päättymisestä korvaukset on määrättävä maksettavaksi, mutta erityisen 
syyn vuoksi aikaa voidaan pidentää kolmeen vuoteen saakka. Mikäli korvauksen maksuaika 
on yli kolme kuukautta, maksamattomalle korvaukselle lasketaan kuuden prosentin vuotuinen 
korko294. Jos korvausta ei ole maksettu eräpäivään mennessä, maksamattomalle korvaukselle 
maksetaan viivästyskorkoa korkolain (633/1982) mukaan.295 
 
KKO 2003:85. 
Ympäristöministeriö oli 29.1.1998 antanut päätöksen Outokummun kaupungissa Sysmän kylässä sijait-
sevien tilojen Hotelli Keretti RN:o 154:1 ja Keretti RN:o 154:6 alueella olevien Keretin kaivostornin ja 
siihen liittyvien siilojen suojelusta rakennussuojelulain nojalla. Kaivostoiminta alueella oli päättynyt 
vuonna 1989, jolloin kaivos oli suljettu. Yhtiö oli ennen ympäristöministeriön suojelupäätöstä saanut 
luvan purkaa rakennukset. Suojelumääräyksen mukaan rakennuksiin ei saanut tehdä niiden alkuperäistä 
luonnetta muuttavia toimenpiteitä. Outokumpu Oyj:n toimesta aloitettiin lunastustoimitus suojelupää-
töksestä aiheutuvien korvausten määräämiseksi. 
 
Lunastustoimikunta vahvisti haitankorvauksiksi: 
lentovalojen korjauksesta ja ylläpidosta 45 408,40 mk  
sähköenergian vuosihuollosta ja toimituksesta pääomitettuna 196 000 mk 
 määrästä oli vähennettävä säästyneet purkukustannukset 81 438,50 mk 
 korvattaviksi kustannuksiksi jäi yhteensä 159 969,90 markkaa 
 kaivostornin ja siilojen korjauksesta yhteensä 1 607 851 markkaa. 
 
Lunastustoimikunnan määräämät korvaukset olivat kaikkiaan 1 767 821 markkaa eli  
pyöristettynä 1 768 000 markkaa. 
 
 
Museovirasto ja Outokumpu Oyj valittivat maaoikeuteen. Museovirasto vaati lunastustoimikunnan pää-
töksen kumoamista. Yhtiö puolestaan vaati kaivostornista ja siiloista maksettavan haitankorvauksen ko-
rottamista. Maaoikeus velvoitti valtiota edustavan ympäristöministeriön suorittamaan Outokumpu 
Oyj:lle rakennussuojelulain tarkoittamana korvauksena kaivostornin ja kahden siilon korjauskustannuk-
sista säästyneistä purkukustannuksista johtuvin vähennyksin 6 119 564 markkaa 6 prosentin korkoineen 
28.2.1998 lukien sekä edunvalvontakustannusten korvauksena 25 000 markkaa. 
Museovirastolle ja Outokumpu Oyj:lle myönnettiin toistensa vastapuolina valituslupa korkeimpaan oi-
keuteen. Korkeimman oikeuden tuomion mukaan maaoikeuden tuomion lopputulosta ei muuteta.  
                                               
293 Kuinka lasketaan kohteen käypä arvo? Rakennuksen laskennalliseen jälleenhankinta-arvoon joudutaan teke-
mään rakennuksen iästä johtuva alennus eli poisto ja täten saatu tekninen nykyarvo on muunnettavissa taloudel-
liseksi nykyarvoksi, joka vastaa yleensä laissa tarkoitettua kohteen käypää arvoa. (Majamaa – Markkula 2001. s. 
104). 
294 KML 203 § mukaan korvaus voi erääntyä maksettavaksi, vaikka korvausta koskeva päätös ei ole lainvoimai-
nen. Lainvoimaisuudesta riippumatta korvauksen ulosotossa noudatetaan lainvoimaisen maksutuomion täytän-
töönpanoa koskevia säännöksiä. HE 92/1996 vp. kohta 1.25 s.54. 
295 Majamaa – Markkula 2001, s. 103105. 
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Valtion on siten suoritettava Outokumpu Oyj:lle maaoikeuden tuomion mukaisesti 6 119 564 markkaa 
vastaavat 1 029 236,70 euroa maaoikeuden tuomion mukaisine korkoineen, minkä ohella lunastustoi-
mikunnan päätös on jäänyt pysyväksi siltä osin kuin siinä on velvoitettu valtio suorittamaan Outokum-
pu Oyj:lle korvauksena muilta osin yhteensä 241 408,40 markkaa eli noin 40 601,98 euroa. 
 
Kokon mielestä tapauksen ennakkotapausluonnetta korostaa etenkin se, ettei rakennusten 
kunnossapidolle ollut enää purkamisluvan jälkeen muuta kuin suojelumääräyksistä johtuvaa 
tarvetta. Tavanomaisen käytön jälkeen korvausvastuu kallistui valtiolle, koska yleisen edun 
nimissä suojelumääräykset rajoittivat rakennuksen käyttöä niin merkittävästi, ettei se palvellut 
enää omistajaa.296 Vaikka rakennukset eivät enää palvele toiminnan päättymisen jälkeen 
omistajaa, alueella saattaa olla teollisuuskulttuurinen arvo, joka voidaan säilyttää aktiivisen 
jälkivalvonnan avulla. Hollo täsmentää, että lakiuudistuksella pyritään järjestämään kaivos-
lainsäädännön jälkihoitovelvoite nykyistä selkeämmin, koska usein kaivostoiminnan hylkää-
misen jälkeen ei tahdo löytyä vastuutahoa.297 
 
Halusin selvittää, millaiset ovat maanmittaustoimiston, Keretin kaivostornin ja siilojen suoje-
lupäätöksen korvauksen perusteet ja kuinka ne on päätöspöytäkirjassa ilmaistu. Päätöspöytä-
kirjan kohdassa, päätös korvauksista, ei ole määrätty vahingonkorvauksia, eikä kohteenkorva-
uksiin ollut aihetta. Haitankorvauksia on myönnetty lentovalojen korjauksesta ja ylläpidosta 
sekä suojelumääräyksistä johtuvien kaivostornin ja siilojen korjauskustannuksien osalta. Hai-
tankorvauksia ei myönnetty maapohjan käytön estymisestä, koska kyse oli joutomaasta muun 
muassa vajoama-alueen vuoksi.298 Korvausvelvollisuus syntyy vasta kun maanomistaja tai oi-
keudenhaltija on menestyksettä hakenut lupaa poiketa suojelupäätöksestä. Korvausten mää-
rääminen tuntuu mielestäni Keretin kaivostorni -tapauksessa selkeältä, koska haitankorvauk-
set ovat syntyneet korjaus- ja ylläpitokustannuksista, jotka on pystytty osoittamaan kuittien 
perusteella. Haastavana rakennusperintösuojelukohteen arviointitapauksena kokisin kohteen 
korvauksen määräämisen, jossa kohteena olisi RPL 3 §:n mukaan istuttamalla muodostettu 
alue.  
 
Myös Ojasen mielestä rajan vetäminen korvausten arviointia ja määräämistä sekä korvauksen 
perusteita koskevien kysymysten välille on haastavaa. Esille nousevat muun muassa  
                                               
296 Kokko 2004, s. 198. 
297 Hollo 2008, s. 80–81.  
298 Maanmittauslaitos. Pohjois-Karjalan maanmittaustoimisto, 2003, s. 76–78. (päätös). 
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kysymykset siitä, millaisena omaisuus arvioidaan, minkä ajankohdan mukaan korvaus määrä-
tään, kenelle korvaus määrätään ja kuinka korvaus suoritetaan.299 Seuraavaksi haluan kuvata, 
kuinka vaihtoehtoisesti korvausvelvollisuuden määrittämismenettelyasia voi edetä maanmit-
taustoimistolle tekemällä hakemuksella, mikäli omistaja tai oikeudenhaltija ei ole päässyt so-
pimukseen korvauksen määrästä.300 
 
KUVIO 1. Kuinka korvausvelvollisuus määräytyy? 
 
MRL 57.3 § asemakaavan suojelumääräykset 
 RPL 13í15 § korvausvelvollisuus 
 RPL 15 § 
1) Vapaaehtoinen sopimus korvauksesta. Ympäristöministeriön tulee kuulla Museovirastoa. 
2) Ei sopimusta. Omistajalla oikeus hakea maanmittauslaitokselta korvaustoimitusta lunastuslain 
säännösten mukaisesti. 
3) Ei sopimusta. Lunastusmenettely (lunastustoimitus) lunastuslain mukaan. 
  
Omistaja/oikeudenhaltija: 
korvauksen määrittämishakemus maanmittaustoimistoon 
  
LunL 30 §,52 §, 95 § (lunastustoimitus) 
korvauksen määrittämistä koskeva toimitusmenettely 
> Päätetään korvauksen määrä ja perusteet  
Lunastustoimikunnan toteuttama korvaustoimitus selvittää, aiheutuuko merkittävää haittaa tai vahinkoa? 
Kyllä Ei 
Täysi korvaus Ei korvausta 
    
Muutosta haetaan käräjäoikeudesta, joka toimii maaoikeutena ja jatkovalitusoikeus on KKO:een. 
 
Käräjäoikeudet käsittelevät maaoikeuksien asioita. Maaoikeudet toimivat käräjäoikeuksien 
erillisenä osastona, joissa toimii asioihin erikoistunut käräjätuomari puheenjohtajana ja maa-
oikeusinsinööri sekä pääkäsittelyissä kaksi lautamiestä.301 Muutoksenhaku kiinteistötoimituk-
seen sekä Maaoikeuden ratkaisuun tapahtuu valittamalla, jollei muutoksenhakua ole lailla 
kielletty302. Toimituksesta voidaan täten valittaa vasta sen lopettamisen jälkeen. MO:ssa on 
                                               
299 Ojanen 1978, s. 142–165. 
300 Suvantola 2006, s. 483–484.  
301 www.oikeus.fi. (9.6.2011). Näitä ovat Etelä-Savon, Kanta-Hämeen, Lapin, Oulun, Pohjanmaan, Pohjois-
Savon, Vantaan ja Varsinais-Suomen käräjäoikeudet. 
302 KML 231.1 § ja 238.1 §.  
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kysymys muutoksenhausta eikä ensi asteen ratkaisutoiminnasta eli MO ratkaisee vain sellaiset 
kysymykset, joihin on haettu muutosta. Merkittävä asema on katselmuksella, joka on toimitet-
tava, jos se on asian selvittämiseksi tarpeen303. Ratkaisuja MO:ssa tekee maaoikeustuomari, 
maaoikeusinsinööri ja kaksi lautamiestä, jotka valitaan kyseisen käräjäoikeuden lautamiehistä. 
MO:n kokoonpano voi koostua myös yksin maaoikeustuomarista, joka valmistelee asian tai 
käsittelee asian vain kirjallisesti. MO:n ratkaisu on pääasiassa tuomio ja muussa asiassa pää-
tös.304 
KKO 2004:26.  
Asunto Osakeyhtiö Rödbergsgatan 1 Bostads Ab:n osoitteessa Punavuorenkatu 1 omistamassa huoneis-
tossa oli vuodesta 1908 toiminut Fredrikintorin apteekki. Uudenmaan ympäristökeskus oli 24.11.1995 
rakennussuojelulain 9 §:n nojalla määrännyt apteekin kiinteän sisustuksen väliaikaiseen toimenpidekiel-
toon ja kieltänyt ryhtymästä sellaisiin toimenpiteisiin, jotka olisivat vaarantaneet kiinteän sisustuksen 
kulttuurihistoriallista arvoa. Uudenmaan ympäristökeskus oli 17.5.1996 hylännyt apteekin sisätiloja 
koskeneen suojeluesityksen. Ympäristökeskus oli todennut, että apteekkitoiminnan lakkaaminen huo-
neistossa oli oleellisesti heikentänyt suojelemisen edellytyksiä. Asunto-osakeyhtiö vaati valtiolta kor-
vausta toimenpidekiellon aiheuttamasta haitasta ja vahingosta sillä perusteella, että toimenpidekielto oli 
estänyt tilojen vuokraamisen ja sen johdosta yhtiöltä oli 1.2.1996 ja 24.1.1997 väliseltä ajalta jäänyt 
saamatta vuokratuloja yhteensä 211 500 markkaa. 
 
Lunastustoimikunta hylkäsi rakennussuojelulain 9 §:n mukaisesta toimenpidekiellosta aiheutuneen kor-
vausvaatimuksen kun väliaikaisen toimenpidekiellon mahdollisesti aiheuttamasta haitasta ja vahingosta 
ei ollut oikeutta saada korvausta. Koska edellytyksiä toimituksen suorittamiselle ei ollut, toimitus jätet-
tiin sikseen. 
 
Maaoikeus totesi, että rakennuksen omistajalla on oikeus saada valtiolta täysi korvaus kärsimästään hai-
tasta ja vahingosta, joka ei ollut merkitykseltään vähäinen, jos hän suojelupäätöksen mukaisten suoje-
lumääräysten johdosta ei voinut käyttää rakennusta tavanomaisella tai kohtuullista hyötyä tuottavalla 
tavalla. Lainvalmistelutöiden perusteella rajoitusten johdosta ei ollut tarkoitettu suoritettavaksi korvaus-
ta. Maaoikeuden mukaan asunto-osakeyhtiöllä ei ollut lunastuslain nojalla oikeutta korvaukseen väliai-
kaisen toimenpidekiellon johdosta eikä toimituksen suorittamiselle siten ollut edellytyksiä. 
 
Yhtiö vaati valituksessaan lunastustoimikunnan päätöksen ja maaoikeuden tuomion kumoamista sekä 
korvauksen määräämistä toimituksessa saamatta jääneistä vuokratuloista yhteensä 211 500 markkaa 
korkoineen. Museovirasto vastasi valitukseen ja vaati sen hylkäämistä. 
KKO Korkein oikeus katsonee, ettei maaoikeuden tuomion lopputulosta ole syytä muuttaa. 
 
RPL:n hallituksen esityksen mukaan RaksL:n voimassaoloaikana omistajalla ei ole ollut oike-
utta saada toimenpidekiellon aikaisesta haitasta ja vahingosta korvausta.305 Myös Kuusiniemi 
on tulkinnut vuonna 2000, ettei korvausvelvollisuutta ole, toisin kuin luonnonsuojelulain mu-
kaan, väliaikaisesta toimenpidekiellosta johtuvista menetyksistä, vaikka rakennusta ei  
                                               
303 KML 266.1 §. 
304 Majamaa – Markkula 2001, s. 164–168. 
305 Hyvönen 2007, s. 142. ”Perustuslain vastaisen arvonleikkauspäätöksen saaneet luovuttajat voivat vaatia kor-
vauksensa täydentämistä välittömästi perustuslain 106 §:n ja omaisuudensuojasäännöksen nojalla samoin kuin 
Fredrikintorin apteekin jutussa KKO 2004:26.” 
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sittemmin määrättäisikään suojeltavaksi306. Hallituksen esityksen mukaan toimenpidekieltoa 
on pidetty tilana, jolloin ratkaisujen tekeminen on mahdollista. Toimenpidekiellon aikana 
omistaja joutuu alistumaan väliaikaisiin rajoituksiin, jotta yleisen edun mukaiset vaatimukset 
voidaan turvata307. Näiden perustelujen vuoksi omistajalla ei ole oikeutta korvauksiin toimen-
pidekiellon vuoksi. RaksL 11 §:n mukaan omistaja ei olisi oikeutettu korvaukseen väliaikai-
sen toimenpidekiellon vuoksi. KKO:n 2004:26 antaman tuomion jälkeen KKO on katsonut, 
että käytäntö, jonka mukaan korvausta ei voi suorittaa väliaikaisen toimenpidekiellon johdos-
ta, on perustuslain vastainen308. KKO on antanut kritiikille alttiin PL 106 §:n nojaavan ratkai-
sunsa309. Mielityisen mukaan on syytä kiinnittää huomiota siihen, että KKO:n jäsenten mieli-
piteet ovat jakautuneet voimakkaasti310. Viljanen on huomioinut, ettei tapauksessa ole varsi-
naisesti kyse PL 106 §:n soveltamatta jättämisestä. Kyseessä oli RaksL 11 §:n korvaussään-
nöksen ulottamisesta PL 106 §:ään vedoten kattamaan myös sen sanamuodon ulkopuolelle 
jäävä väliaikaisesta toimenpidekiellosta aiheutunut taloudellinen vahinko.311 Täten KKO on 
palauttanut korvausvaatimuksen lunastustoimikunnan käsiteltäväksi. RaksL 11 §:n sanamuo-
dosta huolimatta tiettyjen edellytysten täyttyessä kohteen omistajalla on oikeus saada korvaus. 
Tällä hetkellä asiasta on maaoikeutena toimivan käräjäoikeuden lainvoimainen ratkaisu ja 
omistajalle on maksettu korvaus.312 Täten voin todeta, että KKO 2004:26 tuomiolla ei ole 
merkitystä rakennussuojelun korvauskäytännön ennakkotapauksena. Hierarkkisesti perustus-
laki on ensisijainen rakennussuojelunormistoon nähden. Edellä käsitellyssä tapauksessa tällai-
sen normiristiriidan katsottiin olevan olemassa rakennussuojelulain mukaisen väliaikaisen 
toimenpidekiellon korvauksettomuuden osalta. Ratkaisutoiminnassa tulee siis etsiä perusoike-
usjärjestelmää edistäviä tulkintoja.313 
 
KKO:n 2004:26 ratkaisu viittaa siihen, että PL 106 §:llä on käytännössä merkitystä. PL 106 
§:n mukaan tuomioistuimen on annettava etusija perustuslain säännökselle, jos tuomiois-
tuimessa käsiteltävässä asiassa säännöksen soveltaminen olisi ilmeisessä ristiriidassa  
                                               
306 Kuusiniemi 2000, s. 306. 
307 Johtaako toimenpidekiellosta aiheutuvan vahingon korvaamista koskevan säännöksen puuttuminen rakennus-
suojelulaista tässä tapauksessa perustuslain 106 §:ssä tarkoitettuun ilmeiseen ristiriitaan perustuslain omaisuuden 
suojaa koskevan säännöksen kanssa. 
308 Perustuslain etusija 106 §:n mukaan. Jos tuomioistuimen käsiteltävänä olevassa asiassa lain säännöksen so-
veltaminen olisi ilmeisessä ristiriidassa perustuslain kanssa, tuomioistuimen on annettava etusija perustuslain 
säännökselle. 
309 Mähönen 2005, s. 110. 
310 Mielityinen 2004, s. 182. 
311 Viljanen 2005, s. 313. 
312 HE 101/2009 vp. s. 10. 
313 Ekroos ym. 2010, s. 65–66.  
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perustuslain kanssa. Perustuslain kokonaisuudistus on johtanut perustuslakimyönteisempään 
tulkintaan, joka on näkynyt lisääntyneenä viittauksina perusoikeussäännöksiin. Kyseisessä ta-
pauksessa arvioitiin, voiko väliaikaisesta toimenpidekiellosta aiheutua korvausvelvoite. Pe-
rustuslakivaliokunta314 on pitänyt välttämättömänä, että väliaikaisten toimenpidekieltojen 
kohteeksi joutuvalla on oikeus saada korvausta toimenpidekiellosta aiheutuvasta haitasta ja 
vahingosta, jota on pidettävä kohtuuttomana. KKO 2004:26 ratkaisusta ei kuitenkaan seuraa 
Mäkisen mukaan sääntöä, jonka mukaan korvausvelvoite aktualisoituisi automaattisesti, kun 
edelleen vuokrauksessa ilmenee ongelmia.315 KKO 2004:26 on avannut uusia näköaloja 
omaisuudensuojan toteuttamisessa. Omaisuudensuojasta säädetään tarkemmin PL 15 §:ssä, 
jonka mukaan jokaisen omaisuus on turvattu ja omaisuuden pakkolunastuksesta yleiseen tar-
peeseen täyttä korvausta vastaan säädetään LunL:lla316. Keskeinen tekijä, joka kulkee aina 
mukana jokaisen tapauksen omaisuudensuojatulkinnan rinnalla, ovat arvokannanotot. Arvo- 
ja moraalielementtejä ei voi mielestäni välttää, joten avoin erittely on mahdollisuus, jonka 
avulla pystytään lisäämään tapausten tulkintojen hyväksyttävyyttä ja kontrolloitavuutta.317 
Korkeimman oikeuden antaman tuomion jälkeen jokainen voi kysyä omaisuudensuojansa pe-
rään siinäkin tapauksessa, että kyseinen korvaussäännös puuttuisi laista. Hyvönen vaikuttaa 
tyytyväiseltä, koska omaisuudensuojan tulkinnoissa lähestytään jälleen eurooppalaista ajatte-
lutapaa.318 
 
Lunastus- ja korvausvelvollisuutta voi rajoittaa muutamalla eri tavalla, ettei kunta tai valtio 
olekaan korvausvelvollinen. Jos kohdetta voi käyttää asemakaavan muutoksen myötä edelleen 
kohtuullista hyötyä tuottavalla tavalla, kunta tai valtio voi vapautua lunastus- tai korvausvel-
vollisuudesta. Yksinkertaisesti lunastus- tai korvausvelvollisuutta ei synny, jos kyseinen asiaa 
ei ole vielä lainvoimaisesti ratkaistu. Lunastuslain 101.2 § on hieman muutettu siten, että jos 
maanomistaja vaatii lunastettavaksi vain osan alueesta, kunnalla ja valtiolla on oikeus lunas-
taa koko alue. Tällä muutoksella on pyritty johdonmukaisuuteen, että lunastettavaksi voi tulla 
koko alue, jota koskee kaavassa osoitettu rajoitus.319  
 
                                               
314 PeVL 16/1982 vp. ja PeVL 6/1983 vp. 
315 Mäkinen 2004, s. 190–193.  
316 Ks. Määttä 1999, s. 483. 
317 Määttä 1999b, s. 139–142. 
318 Hyvönen 2005, s. 96–111.  
319 Hallberg 2006, s. 443–445. 
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Oikeusvaikutukset ilmentävät sitä, kuinka suojelun valvonta ja rakennuksen haltijan velvolli-
suus on noudattaa annettuja määräyksiä ja kieltoja. Täten on tärkeää, että omistajalla320 on oi-
keus korvaukseen ja yhteiskunnalla on oikeus käyttää lunastusoikeutta suojelukohteen säilyt-
tämiseksi.321 Omistusoikeuteen kohdistuvat käyttörajoitukset voivat päättyä, jonka jälkeen 
omistusoikeus palautuu ennalleen, jos se on muuttuneiden kiinteistöolojen myötä mahdollista. 
Pysyvän käyttörajoituksen vallitessa kiinteistön rajat ovat voineet muuttua siten, ettei lunas-
tettua kiinteistöä voida enää palauttaa kiinteistöjärjestelmään entisenlaiseksi alueeksi.322 Jois-
sakin tapauksissa kohteen omistaja on saattanut rikkoa suojelumääräyksiä tai toimenpidekiel-
toa ja hänet voidaan tämän vuoksi velvoittaa suorittamaan ennallistamistoimenpiteet ja kus-
tantamaan ne. Syntyneet kustannukset peritään ulosottojärjestyksessä vastuussa olevalta ta-
holta, joka on rikkonut määräyksiä tai kieltoa. RPL 22 §:n mukaan rangaistus rakennussuoje-
lurikoksesta säädetään rikoslain (39/1889) 48 luvun 6.1 §:ssa tai RPL:n 23 §:n323 mukaisena 
rakennussuojelurikkomuksena.324  
 
                                               
320 RPL 13.3 §:n mukaan rakennuksen omistajan oikeudesta korvaukseen, koskee myös rakennuksen omistajan 
vertaista haltijaa sekä rakennukseen kohdistuvan vuokra- tai käyttöoikeuden taikka muun näihin verrattavan eri-
tyisen oikeuden haltijaa. 
321 Hollo 1991, s. 273. 
322 Hollo 2006, s. 341. 
323 RPL 23 §:n mukaan rakennussuojelurikkomus on joko tahallaan tai huolimattomuudessa rikottu vaarantamis-
kielto, suojelua koskeva määräys tai laiminlyöty vahingosta ilmoittaminen.  
324 Hollo 2004, s. 434. 
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4 POHDINTAA JA JOHTOPÄÄTÖKSIÄ 
 
4.1 Rakennusperinnön suojelun uskottavuus ja toimivuus 
 
Ympäristöoikeus on oikeudenala, jonka säännösten tulkinnassa on punnittava erilaisten intres-
sien keskinäistä painoarvoa. Yhtä oikeaa ratkaisua ei ole, mutta tämä ei tarkoita, että esimer-
kiksi viranomaisilla ja kunnalla olisi täydellinen vapaus säännösten tulkinnassa.325 En ihmet-
tele, että ympäristölainsäädännön joustavien normien arvoväritteinen punninta on herättänyt 
keskustelua. Ympäristölainsäädännön soveltamisessa perustuslain arvovalinnat ohjaavat tuo-
mioistuinten ratkaisuja ja ratkaisuissa on aina tukeuduttava perusoikeuksien ilmentämään ar-
voperustaan.326  
 
Olennaisia tekijöitä rakennusperinnön suojelussa ovat uskottavuuden ja toimivuuden seuranta, 
ohjaus sekä omistajien tiedollinen ja taloudellinen tukeminen. Rakennusperinnön suojelun 
seurannan tavoitteena on varmistaa suojelun perusteena olevien arvojen ja erityispiirteiden 
säilyminen. Rakennussuojelulailla suojeltujen rakennusten seurannasta ovat vastuussa ELY -
keskukset, Museovirasto ja kuntien rakennusvalvonta. Rakennuksen omistajan täytyy kuulla 
Museovirastoa ennen toimenpiteisiin ryhtymistä. Suojeltujen rakennusten seuranta sekä sa-
malla omistajien ohjaus että tukeminen ovat osittain olleet puutteellista voimavarojen niuk-
kuuden vuoksi. Rakennusten omistajien ja viranomaisten yhteistyö ja yhteydenpito on satun-
naista, joten Museovirasto ja ELY -keskukset eivät aina saa riittävästi tai riittävän ajoissa tie-
toja rakennusten muutoksista tai tilasta. Kehittämistarpeita on muun muassa Museoviraston ja 
ELY -keskusten työnjaossa ja kuntien rakennusvalvonnan suojelukohteiden seurannassa.327 
Uusien suojelukeinojen ja menetelmien etsimisellä ja toteuttamisella niin yksityiset, kunnat 
kuin valtiokin pystyvät kehittämään rakennusperinnön suojelua avoimesti ja aktiivisesti yhtei-
sen edun nimissä. Lähtökohtana on pidettävä kansalaisen vapaaehtoisesti tapahtuvaa suojelua, 
jota yhteiskunnan on kyettävä kannustamaan.328 
 
                                               
325 Mäkinen 2004, s. 192. 
326 Kuusiniemi ym. 2001, s. 175. 
327 HE 101/2009 vp. s. 12. 
328 Metsäranta 1987, s. 43–44. 
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4.2 Vaikuttavuutta, ohjausta ja taloudellisia resursseja  
 
Hallituksen esityksen (HE 101/2009) tarkoituksena on turvata kansallisesti arvokkaan raken-
nusperinnön säilyminen riittävän laajalti. Tämä tarkoittaa sitä, ettei erityistä suojelutarvetta 
omaavia rakennuksia muuteta tai pureta, vaan ne pidetään arvonsa mukaisessa kunnossa. Ta-
voitteena on käyttää rakennusmateriaalit tehokkaasti elinkaarensa loppuun, jotta rakennettu 
ympäristö säilyy hoidettuna sukupolvelta toiselle. Hyvin hoidetulla rakennusperinnöllä on 
myönteisiä vaikutuksia esimerkiksi kulttuurimatkailun kehittymiseen. Rakennusperinnön hoi-
toon varattujen määrärahojen lisääntyminen vaikuttaa muun muassa työvoiman ja ammat-
tiosaajien käytön lisääntymiseen sekä korjausmateriaalien kehittämiseen ja kysyntään.329  
 
Kunta käyttää kaavoitusvaltaa ja on keskeinen vaikuttaja myös rakennusperinnön hoidossa. 
Pienissä kunnissa resurssit kaavoitukseen ja rakennusperinnön hoitoon ovat melko niukat, 
haasteena ovat myös tyhjiksi jäävien kiinteistöjen kuten kyläkoulujen ylläpito. Museoviras-
toilla on merkittävä asema rakennusperinnön hoidossa tuottamalla kunnille tietoa ja toimimal-
la asiantuntijana muun muassa kaavoitushankkeissa. Merkittäviä vaikuttajia ovat osaltaan 
myös televisio-ohjelmat ja artikkelit, jotka ovat lisänneet myönteistä ilmapiiriä rakennusperin-
tökohteita kohtaan.330 
 
Ympäristövaikutukset kohdistuvat yhdyskuntarakenteen, rakennuksien, maiseman, kaupunki-
kuvan sekä kulttuuriperinnön hyödyntämiseen, joten rakennussuojelusta päättää ELY -keskus, 
mutta ympäristöministeriö vahvistaa päätöksen. Asiantuntijana rakennusperinnön säilymiseen 
liittyvissä kysymyksissä toimii Museovirasto yhteistyössä saamelais-museo Siidan kanssa. 
Suojelumääräysten asianmukaisuus on erityisen tärkeää rakennusta myydessä, joten on tärke-
ää, että lainsäädäntömuutoksen myötä lisääntyvä työmäärä huomioidaan331. Hallituksen esi-
tyksen mukaan lainsäädäntömuutos tuo uusia vaatimuksia viranomaisten ja muiden toimijoi-
den voimavaroille, prosessin organisoinnille ja siihen liittyville toimintatavoille. Suojelun  
                                               
329 HE 101/2009 vp. s. 23. 
330 Rakennusperinnön hoidon peruskivet 2005, s. 10. 
331 Valtion kiinteistöomaisuuden suojeleminen on ollut erilaista kuin RPL:n mukainen suojelu siten, ettei raken-
nuksille ole annettu suojelupäätöksen yhteydessä suojelumääräyksiä eikä tietoa suojelusta ole ollut lainhuuto- ja 
kiinnitysrekisterissä. HE 101/2009 vp. s. 10. Kun valtion omistamien rakennusten suojelusta annettu asetus ku-
motaan, Museoviraston ja alueellisten ympäristökeskusten työmäärä lisääntyy, koska esim. valtion omistuksessa 
säilyville rakennuksille on annettava suojelumääräykset. Seuranta, ohjaus ja suojelukohteiden omistajien tuke-
minen lisäävät myös alueellisten ympäristökeskusten ja museovirastojen työmäärää. HE 101/2009 vp. s. 22í23. 
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turvaaminen ja rakennusten omistajien tukeminen ja ohjaus edellyttävät entistä aktiivisempaa 
kohteiden tilan seurantaa sekä viranomaisyhteistyötä.332  Rakennussuojelun seurantaa tulisi 
kehittää toimivaksi osaksi muuta kulttuuriympäristön tilan seurantaa, jolloin voisi yhdistää 
rakennussuojeluun ja kulttuuriympäristöön kohdistettavia resursseja, jonka myötä seuranta 
voisi mahdollisesti olla tehokkaampaa.  
 
Suojelukohteiden omistajilla tulisi olla mahdollisuus saada riittävästi tietoa rakennuksen his-
toriasta sen arvoista sekä suojelun sisällöstä, mikä edellyttää, että tarjolla on selkeitä ohjeita ja 
tietoa rakennusperinnön suojelusta sekä yhteydenpidosta viranomaisiin. Kulttuuriympäristön 
inventointi tarjoaa vain perustiedon suojeltavista rakennuksista kun hallituksen esityksen mu-
kaan RPL edellyttää suojelukohteista perustietoja tarkempia tietoja rakennuksen historiasta 
sekä arvoista että suojelun sisällöstä. Suojelukohteiden omistajilta odotetaan melko myönteis-
tä suhtautumista sekä halua pitää suojelukohde kunnossa, että tutkia kohteen historiaa ja pitää 
sitä yllä. Parhaassa tapauksessa omistaja esittää itse kohdetta suojeltavaksi. Yleensä suojelu-
kohde määrätään suojeltavaksi vasta suojelukohdeselvityksen kautta kaavoitustilanteessa. 
Monet suojelukohteeksi esitetyn rakennuksen omistajat suhtautuvat varauksellisesti tai kiel-
teisesti suojeluun. Usein epäluulon taustalla on tietämättömyys, mitä suojelu käytännössä tar-
koittaa. Kansalaisten osallistumismahdollisuuksia elinympäristöään koskeviin asioihin on py-
ritty lisäämään, jotta heillä olisi aiempaa kattavammat mahdollisuudet saada tietoa ja vaikut-
taa ympäristöönsä. Kun rakennus suojellaan, se ei muuta ympäristöä, vaan säilyttää sitä, joten 
suojelupäätös rajoittaa etenkin suojelukohteen lähiympäristön kehittämismahdollisuuksia. 
Tämän vuoksi rakennussuojeluasioiden valmistelussa tulee aikaisempaa enemmän huolehtia 
tiedottamisesta, jotta myös lähiympäristön asukkaat voivat vaikuttaa sekä ovat tietoisia mah-
dollisesta suojelukohteesta että siitä, kuinka se vaikuttaa heidän oikeuksiinsa.333 
 
Valtion taloudellinen tuki arvokkaiden rakennusten korjaamiseen aloitettiin 1980-luvulla. 
Heikkoutena on edelleen tuen riittämättömyys ja kohdentumisen sattumanvaraisuus.334 Yleen-
sä taloudelliset perusteet määrittelevät sen, säilytetäänkö ja korjataanko rakennus. Rakennus-
perinnön taloudellisen merkityksen arviointimenetelmät ja -käytännöt sekä yksityistalouden 
että aluetalouden kannalta ovat riittämättömiä. Rakennusperinnön säilymistä merkittävästi  
                                               
332 HE 101/2009 vp. s. 22. 
333 HE 101/2009 vp. s. 22–23. 
334 Rakennusperintöstrategia 2001. 
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tukevia tekijöitä ovat rakennuksen jatkuva käyttö ja yksityinen rahoitus. Suomessa rakennus-
perinnön vaalimiseen erikoistuneita säätiöitä toimii muun muassa Vanhassa Porvoossa, Rau-
malla ja Haminassa. Merkittävä osa rakennusperinnön suojelua on rakennusperinnön hoidon 
rahoituspohjan turvaaminen. Hallinnolla tulisi olla valmiuksia kehittää tukimuotoja siten, että 
ne kannustaisivat rakennusperintökohteiden suojeluun ja kunnostamiseen. Taloudellisen tuen 
myöntämisen sijaan olisi tärkeää kehittää rakennusperintöinventointeja, -selvityksiä, -
suunnittelua ja etenkin korjaustyön laatua. Rakennusperintöstrategian mukaan rakennusperin-
nön suojelun taloudellisena tukikeinona voisi käyttää esimerkiksi verotusta. Tuloverotuksessa 
vähennykset ja arvonlisäveron alentaminen voisivat kannustaa vuosittaisten kunnostustöiden 
toteuttamisessa. Rakennusperintöavustukset ja korvaukset jäisivät täten laajempiin korjauksiin 
sekä rakennusperinnön hoitoon.335 En  usko,  että  arvonlisäveron  alentaminen  kannustaisi  ra-
kennusperinnön kunnostustöiden toteuttamisessa, koska arvonlisäveron alentaminen näkyy 
liian usein korjaustyön suorittajan ansioiden kasvuna.  
 
Rakennusten suojelu pyritään laatimaan omistajien kanssa siten, ettei rakennuksen käyttö ta-
vanomaisella tai kohtuullista hyötyä tuottavalla tavalla esty. On kuitenkin tilanteita, joissa ra-
kennuksen käyttöä rajoitetaan siten, että korvauskynnys ylittyy. Suojelun mahdollisuuksia on 
laajennettu, jonka myötä hallituksen esityksessä on arvioitu, että korvauksia tullaan maksa-
maan aikaisempaa useammin. Rakennussuojelulain voimassa ollessa, valtio on maksanut ra-
kennussuojelusta aiheutuvia korvauksia vain kaksi kertaa. Korkeimman oikeuden tuomion pe-
rusteella korvauksia on myönnetty tapauksissa KKO 1993:16 ja KKO 2003:85. Vuonna 2003 
maksettu korvaus oli suurempi kuin valtion talousarviossa käytössä oleva määräraha raken-
nusperinnön hoitoon336. Valtion määrärahasta on tarkoitus myöntää myös rakennusperintö-
avustuksia. Olisi kiinnostavaa jatkaa tutkimusta selvittäen, kuinka usein rakennusperintöavus-
tuksia on myönnetty ja millaisiin kohteisiin. Tapausten perusteella voi todeta, ettei määräraha 
ole riittävä. Määrärahojen riittävyys antaisi rakennusperinnön suojelulle uskottavuutta ja te-
hostaisi rakennusperintökohteiden suojelua ja hoitoa.337 Mielestäni rakennusperinnön korva-
ukset eivät kannusta rakennusperinnön suojeluun, koska määrärahoja on myönnetty vain mel-
ko suuriin hankkeisiin. Korvausmäärärahojen määrä on rajoitettu ja voin todeta, ettei niitä ole 
suunnattu yksityisasuntojen säilyttämiseen. Jos määrärahat olisivat riittävät, korvauksia voisi 
myöntää esimerkiksi kulttuurihistoriallisten pihapiirien suojeluun tai kulttuurihistoriallisten 
katunäkymien säilyttämiseen. 
                                               
335 Rakennusperinnön hoidon peruskivet 2005. s. 910. 
336 Vuonna 2003 maksettiin rakennussuojelulain 11 §:n mukaisia korvauksia 1 446 000 euroa, jota varten lisäta-
lousarviossa myönnettiin 1 430 000 euroa. HE 101/2009. 
337 HE 101/2009 vp. s. 2122. 
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TAULUKKO 1. 
Määräraha, joka on suunnattu rakennussuojeluun.338  
 
Taulukon avulla voi verrata, kuinka Suomi käyttää määrärahoja rakennussuojeluun verrattuna 
muihin pohjoismaihin.339 
 
On kiinnostavaa verrata tämänhetkisiä rakennussuojeluun kohdistettavia määrärahoja 1980 -
luvulla myönnettyihin määrärahoihin. Valtion tuen määrä suojeltavien rakennusten korjausra-
kentamiseen oli vuonna 1987 noin 100 milj. markkaa, joka on noin 16,8 milj. euroa. Komite-
an mietinnössä on haluttu huomioida, että suojeltavien rakennusten korjausrakentaminen kas-
vaa jatkuvasti voimakkaasti340, joten tulevaisuudessa olisi järkevää varautua lisääntyvään kor-
vaushakemusten määrään. Komitean mietinnön tavoite on, että rakennussuojeluun osoitettu 
määräraha olisi 180 milj. markkaa, joka on 30,3 milj. euroa vuoteen 1992 mennessä.341  Vuo-
den 1987 myönnetty määräraha rakennussuojeluun tuntuu mielestäni suurelta. Vuonna 1998 
budjetissa oli osoitettu rakennussuojeluun 11,85 milj. markkaa, joka on noin 1,99 euroa342. 
Vuoden 1998 budjetti kertoo linjan, kuinka rakennussuojeluun kohdistettavat määrärahat ovat 
vähentyneet. Rakennuskanta vanhenee, joten mielestäni rakennussuojelun kohdistettava mää-
räraha ei voisi ainakaan laskea. Onneksi vuoden 2006 jälkeen rakennussuojeluun kohdistettu 
määräraha on jälleen lähtenyt kasvuun. 
Taloudellisia vaikutuksia rakennuksen omistajalle saattaa koitua esimerkiksi vaarantamiskiel-
lon aikaisista rajoituksista, jotka estävät rakennuksen käyttämisen tavanomaisella tai kohtuul-
lista hyötyä tuottavalla tavalla. Taloudellisia vaikutuksia saattaa syntyä myös toimenpiteistä, 
jotka eivät liity rakennuksen normaaliin kunnossapitoon, mutta joita rakennuksen omistaja 
joutuu suorittamaan. Kiinteän sisustuksen merkitystä on selkiytetty, mikä saattaa myös johtaa 
korvausten lisääntymiseen. Monille pienille kunnille korvausten lisääntymisellä on suuri mer-
kitys. Kuntien on varauduttava myös siihen, että rakennusperinnön säilyttämiseksi joudutaan 
                                               
338 HE 101/2009 vp. s. 21. 
339 Ks. Pohjoismainen käytäntö s. 16. Määrärahojen vertailu on suuntaa antava, vaikka tiedot eivät olekaan ajan-
tasaisia. 
340 KM 1988:12, s. 135. ”osa uhanalaisista rakennuksista tulisi korjata mahdollisimman pian, mikäli ne halutaan 
säilyttää.”  
341 KM 1988:12 s. 134. 
342 Ekroos 1998, s. 234. 
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tekemään sellaisia asemakaavoja, joissa kaavamääräykset ovat omistajan kannalta kohtuutto-
mia. Kun kaavamääräys on kohtuuton, korvausvelvollisuus aktualisoituu ja täten kunta on 
MRL 57.3 §:n mukaan korvausvelvollinen. Mikäli rakennus on valtakunnallisesti merkittävä 
rakennusperintökohde ja kaavamääräykset ovat kohtuuttomia omistajan kannalta, valtio on 
korvausvelvollinen. Perinteisesti MRL mukaan kunnalla on ollut valtion talousarvion puitteis-
sa oikeus saada avustusta maksamaastaan korvauksesta. Tiedossa ei ole, ovatko kunnat mak-
saneet korvausta asemakaavassa toteutetun rakennussuojelun johdosta rakennuksen omistajal-
le. Ympäristöministeriöön ei ole tullut avustushakemuksia kunnan maksamista korvauksista 
eikä Suomen Kuntaliiton tietoon ole tullut tällaisia tapauksia.343 
 
Valtioneuvoston päätöksen säilyttämisvelvoite on tullut voimaan 1.1.2010, joka painottaa 
huomioimaan kaavoituksessa ja lupamenettelyssä valtakunnallisesti merkittävät rakennetut 
kulttuuriympäristöt. Ympäristöministeriön, Museoviraston ja Suomen kuntaliiton muistion 
mukaan rakennetut kulttuuriympäristöt turvataan tavanomaisin keinoin, hyvien korjaustapojen 
ja hallitun muutoksen kautta. Alueen tai kohteen merkitsemisestä RKY:ä koskevaan inven-
tointiin ei ole suoranaisia taloudellisia vaikutuksia. Taloudelliset vaikutukset syntyvät raken-
nuksen omistajalle lähinnä rakennuksen kunnossapidosta. Valtakunnallisesti merkittävien ra-
kennettujen kulttuuriympäristöjen korjaushankkeisiin on mahdollista hakea tukea Museovi-
raston, alueellisen ympäristökeskuksen ja maa- ja metsätalousministeriön kautta. Myös RKY -
inventointikohteiden osalta taloudelliset vaikutukset tulevat käsitellyiksi kaavoituksen osalta 
arvioitaessa kaavaratkaisun kohtuullisuutta maanomistajan kannalta344 taikka rakennussuoje-
lumenettelyssä, jolloin selvitetään, estääkö suojelu rakennuksen käytön tavanomaisella tai 
kohtuullista hyötyä tuottavalla tavalla,345aivan kuten tavallisissa rakennussuojelukohdeselvi-
tyksissä.346 
 
4.3 Sääntely muuttuu? 
 
Rakennusperinnönsuojelu on mielenkiintoinen aihe, mutta kun ryhdytään vertaamaan kohtei-
den suhdetta toisiinsa pohtimalla, mikä rakennus voisi olla rakennusperintökohde ja onko 
omistaja mahdollisesti oikeutettu korvauksiin, aihe muuttuu huomattavasti haastavammaksi. 
Käytännössä rakennusperintöä on erittäin vaikea mitata. Joidenkin mielestä  
                                               
343 HE 101/2009 vp. s. 2122. 
344 MRL 54 § ja 57 §. 
345 RPL 13–15 §:t. 
346 http://www.rky.fi/read/asp/r_RKY_kaavoituksessa_ja_lupamenettelyssa.pdf (2.5.2011) Ympäristöministeri-
ön, Museoviraston ja Suomen kuntaliiton muistio 23.12.2009. 
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rakennusperintökohteiden tulee olla kauniita kun toisen mielestä kauneudella ei ole merkitys-
tä, vaan kohteen iällä. Kauneuden määrittely kuuluu estetiikan piiriin ja on vaikeasti arvostel-
tava, kun taas ikäkriteeri näyttäytyy selkeänä argumenttina, koska sen voi esittää numeerises-
ti. Mitä vanhempi, sen parempi vai kauneus on katsojan silmissä? Rakennetun ympäristön ar-
vot ovat hetkeen sidottuja ja siten jatkuvan muutoksen kohteena. Yhteisön arvot ja toiminnal-
liset päätökset eivät ole yleensä sopusoinnussa.347 
 
Kohteen arvoa ja arvostusta on melko monimutkaista mitata. Arvostukset ovat yleensä henki-
lökohtaisia kannanottoja, jotka luodaan ihmisten välisessä vuorovaikutuksessa348. Kaupunkeja 
suunnitellaan ja rakennetaan eri aikakausina, jolloin eri aikakaudet näkyvät kaupunkikuvassa. 
Ihmisten tarpeen muuttuvat, joten kaupunki ei ole koskaan valmis, vaan se uusiutuu jatkuvas-
ti. Rakennuskulttuurista on muodostunut kulutustavaraa, joka on tehty ostettavaksi käytettä-
väksi ja nautittavaksi. Rakennuskulttuurin arvostusta luovat asiantuntijat, jotka ovat koulutuk-
sensa vuoksi avainasemassa asumisen ja elämisen suunnittelussa. Nykyään myös asunto-
markkinat luovat asumisen arvostuksia median, viranomaisten, hallinnon, tutkimuksen, ra-
hoittajien, rakennuttajien ja muiden toimijoiden ohella. Esteettisesti ja tasapainoisesti raken-
nettu ympäristö, joka on suunniteltu ihmisiä ja elämistä varten, on edellytys sosiaalisesti ja 
kulttuurisesti kestävälle kaupunkikehitykselle. Kaupunki olisi kulttuurisesti köyhä ilman asu-
kashistoriaa ja historiallisia rakennuskerrostumia.349 
 
Rakennetulla ympäristöllä on merkitystä siihen, millainen kaupunki on kilpailukyvyltään ja 
kuinka se menestyy. Kaupungin menestymiselle on tärkeää omaleimaisuus ja autenttisuus si-
ten, että rakennettu ympäristö houkuttelee osaamispohjaisen talouden keskeisiä toimijoita. 
Kaupungin menestymisen kannalta oleellista on vetää puoleensa luovia osaajia, luoda heille 
otolliset olosuhteet innovaatioiden syntymiselle sekä menestymiselle ja juurruttaa heidät kau-
punkiin. Kaupungista luo kiinnostavan ja innovatiivisen ympäristön monipuolisuus, kohtaa-
mispaikat, saavutettavuus ja tunnistettava identiteetti, joka syntyy yleensä historiasta, tarinois-
ta ja erikoistumisesta.350 
 
Rakennetun kulttuuriympäristön ja suojelutarpeiden tunnistamisessa olennaista on kohteiden 
kulttuurihistoriallinen analyysi ja arvottaminen.351 Suojelutarpeen tunnistaminen on  
                                               
347 Nikula 2004, s. 79. 
348 Uuskallio 2004, s. 48. Asumis- ja elinympäristön laadulla on merkittävä juurruttava vaikutus. 
349 Uuskallio 2004, s. 2731, 4243. 
350 Kostiainen 2004, s. 56. 
351 HE 101/2009 vp. 
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haastavaa, koska kohteet arvioidaan kulttuurihistoriallisen arvojen mukaan ja silloin ei arvioi-
da kohteen käyttö- ja välinearvoa. Suojelupäätöksen valmistelun kautta punnitaan muiden 
kuin kulttuurihistoriallisten arvojen vaikutus ja merkitys. Suojelun turvaamiseen liittyy olen-
naisesti myös kohteiden suunnittelu-, korjaus- ja kehittämishankkeet352. Rakennusperinnön 
kulttuurihistorialliset arvot on jaettu historiallisiin todistusarvoihin, rakennushistoriallisiin, 
historiallisiin, maisema- ja ympäristöarvoihin, säilyneisyysarvoihin, taiteellisiin ja visuaalisiin 
arvoihin sekä identiteetti- ja symbolimerkityksiin.353 Suojelupäätöstä tehtäessä arvioidaan 
muun muassa suojelun yleinen tarkoituksenmukaisuus ja kohtuullisuus sekä suojelun turvaa-
miseen liittyen kohteiden suunnittelu-, kunnostus- ja kehittämishankkeissa.354 Kohteiden  ar-
vottaminen on tärkeä osa suojelupäätöstä ja suojelumääräyksiä kirjatessa, koska suojelumää-
räyksillä on merkittävä vaikutus korvausten määräämisessä. 
 
KUVIO 2.  
Rakennusperinnön kulttuurihistorialliset arvot 
 
Taloudelliset arvot: 
Rakennusperinnön taloudellinen arvo.355 
   
Ympäristö- ja maisema-arvot:   Rakennushistorialliset ja historialliset arvot: 
Rakennettu ympäristö ja   Muinaisjäännökset. 
luonnonympäristö arvot.   Rakennuksen rakennushistoriallinen ja -taiteellinen, 
Esim. Maisemallinen arvo  säilyneisyys, taiteelliset sekä visuaaliset arvot, että 
identiteetti ja symboliikkamerkitykset. 
Valtakunnallinen, maakunnallinen, seudullinen tai  
paikallinen arvo. 356 
     
Rakennusperinnön arvostaminen 
Rakennusperinnön suojelun seurannan tavoitteena on varmistaa  
suojelun perustana olevien arvojen ja erityispiirteiden säilyminen. 
Tavoitteena vankka rahoituspohja ja tukimuodot, joka lisää uskottavuutta ja valmiuksia suojella 
rakennusperintökohteita. Toiminnan on oltava joustavaa, toimivaa ja uskottavaa. Uuden tiedon 
tuottamista tuettava ja tietoa on jaettava erityisesti rakennusperintökohteiden omistajille. Yhteis-
yötä on lisättävä organisaatioiden välillä, esimerkiksi kohteiden seurannassa.  
                                               
352 Jääskeläinen–Syrjänen 2010. s. 348.  
353 HE 101/2009 vp. s. 3–7.  
354 HE 101/2009 vp. s. 16–17.  
355 Rakennustaloudelliset laskelmat tukevat yleensä purkamista kuin säilyttämistä, koska niissä ei yleensä huo-
mioida muita kuin taloudellisia arvoja. ”Rakennustaiteelliselle arvolle olisi saatava myös laskennallinen hinta.” 
Tommi Lind Teoksessa Rakennusperinnön tulevaisuus 2004. s. 66. 
356 HE 101/2009 vp. s. 4. ”Historiallinen todistusarvojen lähtökohtana on rakennuksen tai alueen ilmentämä ai-
neeton ja aineellinen historia. Niiden arvot ovat usein objektiivisia ja joissain määrin mitattavissakin, kuten ikä, 
ja suhteutettavissa muuhun rakennuskantaan esimerkiksi määrällisinä ja harvinaisuus/yleisyys kriteerinä.” 
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Täydennysrakentaminen ja sen sovittaminen vanhaan rakennuskantaan aiheuttavat ristiriitoja. 
Elinvoimaisen kaupunkikeskustan säilyminen edellyttää kuitenkin täydennysrakentamista. 
Tiiviillä kaupunkialueella eri toiminnot kilpailevat tilasta. Kaupunkialueella on väistämättä 
kulttuurihistoriallisesti arvokkaita rakennuksia ja miljöitä, joiden säilyttäminen ja suojelu ai-
heuttavat haasteita lisärakentamisen suhteen. Valitettavasti kaupungeilla ja kunnilla ei ole re-
sursseja kehittää keskustaa vetovoimaisemmaksi, eikä yksityinen raha ole kiinnostunut inves-
toimaan täydennysrakentamiseen tai vanhojen kiinteistöjen peruskorjaamiseen. Täydennysra-
kentaminen ja vanhan rakennuskannan ylläpitoon ei useinkaan ole kaupungilla resursseja, 
jonka vuoksi mahdolliset rakennusperintökohteet rapistuvat korjauskelvottomiksi ja kaupun-
kirakenne jää repaleiseksi.357   
 
Ihminen ei huomaa kovin helposti kaupunkikuvan tai kulttuurisen ympäristön muutoksia, 
mutta oman lähiympäristön tarkastelu palauttaa mieleen moniakin muutoksia.358 Tätä keinoa 
voi kokeilla itse muistelemalla esimerkiksi valokuvien välityksellä omaa lähiympäristöään ja 
sen muutoksia. Millaisia muistoja muutokset tuovat mieleen ja ovatko ne olleet positiivisia? 
En näe ympäristön muutosta negatiivisena asiana, mutta voin huomata, kuinka merkittävä 
vaikutus ympäristöllä on minuun. 
 
Tulevaisuuden haasteina olen havainnut olevan muun muassa tietoaukot, koska rakennuspe-
rinnön hoitoa koskeva tieto on melko hajanaista ja useiden eri toimijoiden tuottamaa. Tietoa 
tuotetaan esimerkiksi rakennusperinnön taloudellisista vaikutuksista, energiansäästötavoittei-
den soveltamisesta rakennusperintökohteissa sekä modernin arkkitehtuurin arvottamisesta.359 
Tutkielmaa laatiessa huomasin, kuinka tieto rakennussuojelusta on hyvin rakennusperintöhis-
toriaan, arvoihin, vaikuttamiseen ja vaikutuksiin painottuvaa. Rakennusperintökohteen omis-
tajien on yleensä haastavaa ymmärtää, mitä oikeustieteellinen teksti tarkoittaa käytännössä. 
Rakennusperintökohteiden korvauksista saatava tieto on melko niukkaa ja yleensä saman tie-
don toistoa. Tämän vuoksi ympäristöhallinnon tulisi panostaa etenkin tiedon tuottamiseen ja 
tiedottamiseen. Ympäristöhallinnon tuottama tieto www.rakennusperinto.fi Internet-sivuilla 
on erittäin kattava kanava saada tietoa rakennusperinnöstä. 
 
Rakennusperintösuojelulaki (489/2010) luo hyvän pohjan entistä aktiivisemmalle rakennuspe-
rinnön suojelun kehittämiselle. Vaikka RPL:n sanamuoto on muuttunut, hallituksen esityksen 
                                               
357 Laakso 2004 s. 5960. 
358 Kostet 2010, s. 14. 
359 Rakennusperinnön hoidon peruskivet 2005 s. 7. 
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1. lakiehdotuksen perusteluiden mukaan ei ole tarkoitus muuttaa korvauskynnystä nykyises-
tä,360kuitenkin siten, että omistajalla on oikeus saada korvausta tiettyjen laissa säädettyjen 
edellytysten vallitessa myös vaarantamiskiellosta johtuvasta vahingosta tai haitasta. Erityisesti 
olen kiinnittänyt huomiota siihen, että rakennusperinnönsuojelun korvauksiin suhtaudutaan 
aiempaa positiivisemmin. Hallituksen esityksen perusteella, omistajan oikeutta korvaukseen 
on haluttu laajentaa. Mielestäni määrärahoissa pitäisi näkyä myös tämä varautuminen lisään-
tyviin korvauksiin.361 Korvauskäytäntöä  on  haluttu  laajentaa  siten,  että  valtio  olisi  korvaus-
velvollinen myös asemakaavamääräyksillä suojeltujen rakennusten osalta, jos määräykset 
ovat omistajalle kohtuuttomat.362 
 
Tutkielmani tavoite on ollut selvittää, onko rakennussuojelun korvaussääntely muuttunut sää-
dösmuutoksen myötä. Tutkielmani tulosten tulisi antaa tietoa etenkin suojelukohteiden omis-
tajille, onko sääntely muuttunut RPL:n myötä. Olen selvittänyt kysymystä sana sanalta tut-
kielmaani aikana. Alussa perehdyn siihen, millaista rakennusperinnönsuojelusääntely on ollut 
aiemmin sekä siihen, kuinka muissa pohjoismaissa säädellään rakennusperinnönsuojelua. 
Olen avannut muun muassa rakennus käsitettä, perehtynyt siihen, milloin korvauskynnys ylit-
tyy, mitä on merkittävä haitta tai vahinko. Olennainen osa tutkielmaani on ollut selvittää, 
kuinka korvaus määrätään, jonka vuoksi lunastuslailla on ollut merkittävä asema tutkielmas-
sani. Muutamat oikeustapaukset ovat tuoneet esimerkkejä käytännön korvaussääntelystä, mut-
ta tutkielmani ei ole kuitenkaan perustunut oikeustapausanalyyseihin. Oikeuskäytännön avulla 
olen pystynyt selventämään tutkielmani kannalta olennaisia käsitteitä sekä toteamaan, kuinka 
harvinaisia rakennusperinnönsuojelu korvausten myöntäminen on käytännössä. 
 
Lainsäädännön pitäisi tukea sitä, että rakennusperinnönsuojelusta maksettavien korvausten 
lukumäärä kasvaisi. Valtiolla ja kunnilla tulisi olla enemmän resursseja rakennetun ympäris-
tön hoitoon taloudellisina sekä henkilöstöresursseina. Vaikka hallituksen esityksen tarkoitus 
ei ole muuttaa käytäntöä, hallituksen esityksen tarkoitus on kuitenkin ollut muuttaa tulkintaa 
korvausten määräämisessä myönteisempään suuntaan. Tavoitteena on saada rakennusperintöä 
koskeva asiantuntijatieto ja kunnossapito- ja korjaustoiminta kohtaamaan. Esimerkiksi tieto 
kulttuurihistoriasta saa ihmiset arvostamaan ympäristöään enemmän. Rakennusperinnönsuo-
jelun haasteena on seurantajärjestelmien kehittäminen, jolla seurataan esimerkiksi kulttuu-
riympäristön tilaa.  
                                               
360 YmVM 3/2010 vp. s. 6. 
361 HE 45/1983 vp:ssä on todettu, että eräänä syynä suojelulain tehottomuuteen on ollut se, ettei ole ollut riittä-
västi määrärahoja lain tehokkaaseen toteuttamiseen. 
362 HE 101/2009 vp. korvaukset. 
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Kunnalla on velvollisuus korvata maakunnallisesta ja alueellisesta suojelusta syntyvät korva-
ukset. Suojelukohteiksi esitetään kymmeniä kohteita mutta, miksi vain pieni osa esitetyistä 
suojelukohteista lopulta suojellaan. Kohteiden omistajat suhtautuvat usein suojeluun epäile-
västi ja negatiivisesti, joten vapaaehtoinen suojelu jää toteutumatta, koska kunnan ei ole vält-
tämättä mahdollista myöntää tontille lisärakennusoikeutta eikä kunnalla ole taloudellisia re-
sursseja maksaa suojelun myötä määrättäviä korvauksia. Taloudellisten resurssien vähäisyy-
den vuoksi kunta saattaa menettää rakennusperinnöllisesti merkittäviä kohteita, koska kunta ei 
ole varannut määrärahaa rakennusperintökohteiden korvauksiin. Vähintään rakennusperintö-
kohdeselvitysten alla kunnan täytyisi herätä miettimään rakennusperintökohteiden suojelun 
korvausrahoitusta. 
 
Vuonna 1986 ympäristöministeriö asetti rakennussuojelun rahoitustoimikunnan, jonka tarkoi-
tuksena on ollut ”selvittää ja laatia ehdotuksensa siitä, miten rakennussuojelun rahoitusta ja 
tukimuotoja tulee kehittää. Lisäksi toimikunnan tulee laatia yleispiirteinen selvitys, kuinka 
valtion, kuntien ja muiden julkisyhteisöjen sekä säätiöiden rakennussuojeluun osoittaman ny-
kyisen taloudellisen tuen määrästä ja arvioida tuen todennäköinen tarve sekä selvittää, miten 
verotuslainsäädäntö ja -käytäntö vaikuttavat rakennusten säilyttämiseen, käyttöön ja kunnos-
tamiseen ja laatia mahdollisesti tarvittavat ehdotukset tältä osin.”363 Tiedossani ei ole, kuinka 
tänä päivänä seurataan rakennussuojeluun budjetoidun määrärahan määrää kunnissa, mutta 
olen saanut ymmärtää, ettei kaikissa kunnissa ole budjetoitu määrärahoja rakennussuojelun 
kustannuksiin. Mielestäni valtiolla pitäisi ehdottomasti olla jonkinlainen satunnaisotantaan 
perustuva tarkastus sitä varten, että valtion voisi varmistua siitä, että kunnissa on budjetoitu 
määrärahoja rakennussuojeluun sekä rakennussuojelun korvauksiin. 
 
Museoviraston lakimiehen Päivi Ahvalan mielestä RPL 15 §:n mukaan ympäristöministeriön 
tulee pyrkiä sopimaan korvaukseen oikeutetun kanssa korvauksen määrästä ja ennen kirjalli-
sen sopimuksen tekemistä ympäristöministeriön tulee kuulla asiassa Museovirastoa.364 Tällai-
sia sopimuksia korvauksista ei ole tähän mennessä tehty. Puhutaan ja kirjoitetaan, ettei valti-
olla ja kunnalla ole taloudellisia resursseja korvauksiin, mutta todellisuudessa kenellekään ei 
ole edes myönnetty korvauksia tai sitten korvausten myöntämisestä ei ole tietoa. Edelliseen 
viitaten tiedotus olisi tarpeellista rakennussuojelukohteiden omistajille sekä kunnille. 
 
                                               
363 Rakennussuojelun hallintoryhmän muistio 1986, s. 6. 
364 Ahvala 5.5.2011. (sähköposti). 
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Ympäristöministeriön ja Suomen Kuntaliiton tiedossa ei ole, että kunnat olisivat maksaneet 
korvausta suojelumääräyksistä. Myöskään harkinnanvaraista avustusta korvausten maksami-
sesta aiheutuneisiin kustannuksiin ei ympäristöministeriöltä ole haettu.365 Pohdin, eikö kun-
nissa ole tiedossa, että kunta voi saada myönnettyihin korvauksiin avustusta?366 Koska käy-
täntöä ei ole syntynyt on vaikea tietää, minkä suuruisia avustuksia maksettaviin korvauksiin 
voi saada. Vai, ovatko avustuskriteerit niin korkeat, ettei avustuksia myönnetä kuin erityista-
pauksissa? Tutkielman aikana heräsi mielenkiintoisia kysymyksiä, jotka jäävät vielä odotta-
maan tutkijaansa. 
  
                                               
365 HE 101/2009 vp. 
366 Ahon mukaan korvaussäännöksissä on epäselvyyksiä ja suoranaisia perusongelmien ratkaisua vaikeuttavia 
aukkoja. Rakennussuojelun korvauksia koskeva lainsäädäntö on Ahon mielestä köyhää eikä se tee oikeutta aja-
teltavissa olevien tilanteiden moninaisuudelle. Aho on ollut sitä mieltä, että rakennusperinnön suojelua koskeva 
lainsäädäntöpohja tulisi saada varmemmaksi korvauskysymysten käsittelemiselle. (Aho 1969, Lakimies.) Lain-
säädäntö on kehittynyt rakennussuojelun kannalta myönteisempään suuntaan, mutta aina on parantamisen varaa. 
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LIITTEET 
Liite I  
Kaavalla ja muuten suojellut rakennukset 1.1.2002 lähtien hyväksytyissä asemakaavoissa367 
 
 
 Ympäristötiedon hallintajärjestelmä Hertta / Kaavoituksen seurantalomakkeet  
18.12.2009 ja 14.12.2010  
ELY Suojelutyyppi 30.11.2010 30.11.2009 
Uudenmaan ELY ympäristö ja 
luonnonvarat 
Asemakaava 1839 1749 
Ei asemakaava 19 19 
ei määritelty 60 60 
Varsinais-Suomen ELY ympäristö 
ja luonnonvarat 
Asemakaava 854 823 
Ei asemakaava 8 8 
ei määritelty 8 8 
Hämeen ELY ympäristö ja luon-
nonvarat 
Asemakaava 140 125 
Ei asemakaava 20 20 
ei määritelty     
Kaakkois-Suomen ELY ympäristö 
ja luonnonvarat 
Asemakaava 207 191 
Ei asemakaava 2 0 
ei määritelty 6 6 
Etelä-Savon ELY ympäristö ja 
luonnonvarat 
Asemakaava 35 35 
ei määritelty 14 14 
Pohjois-Savon ELY ympäristö ja 
luonnonvarat 
Asemakaava 197 186 
Ei asemakaava 1 1 
ei määritelty 1 1 
Pohjois-Karjalan ELY ympäristö 
ja luonnonvarat 
Asemakaava 120 86 
Ei asemakaava 0 0 
Etelä-Pohjanmaan ELY ympäristö 
ja luonnonvarat 
Asemakaava 539 521 
Ei asemakaava 9 9 
Keski-Suomen ELY ympäristö ja 
luonnonvarat 
Asemakaava 287 213 
Ei asemakaava 3 3 
ei määritelty 19 19 
Pohjois-Pohjanmaan ELY ympä-
ristö ja luonnonvarat 
Asemakaava 206 194 
Ei asemakaava 2 2 
ei määritelty 12 12 
Kainuun ELY ympäristö ja luon-
nonvarat 
Asemakaava 23 23 
Ei asemakaava 0 0 
ei määritelty 0 0 
Lapin ELY ympäristö ja luonnon-
varat 
Asemakaava 52 51 
Ei asemakaava 0 0 
ei määritelty 1 1 
Pirkanmaan ELY ympäristö ja 
luonnonvarat 
Asemakaava 184 171 
Ei asemakaava 6 6 
ei määritelty 22 22 
 Yhteensä 4896 4579 
                                               
367 http://www.ymparisto.fi/default.asp?node=6979&lan=fi (3.5.2011). OIVA - Ympäristö- ja paikkatietopalvelu 
asiantuntijoille.  
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Liite II 
Rakennussuojelulailla suojellut kohteet kunnittain aakkosjärjestyksessä.368  
 
Ympäristöministeriön tietokannan mukaan rakennussuojelulailla suojeltuja kohteita on 276 
vuoden 2011 alussa (Jotkin YM kohteet sisältävät useita rakennuksia, enimmillään noin 40 
rakennusta). Suojelukohteiden määrä sisältää kohteet, joiden suojelu on vahvistettu ympäris-
töministeriössä. Toistaiseksi rakennusperinnön suojelusta annetulla lailla (498/2010) ei ole 
vielä yhtään vahvistettua suojelupäätöstä. Se, että Museoviraston, SYKE:n ja ympäristöminis-
teriön rekistereissä on eri lukumäärät, johtunee siitä, kirjataanko rekisteriin yksittäiset raken-
nukset vai rakennussuojelupäätökset. Yhdellä päätöksellä voidaan suojella rakennusryhmä, 
jolloin kohde muodostuu useasta rakennuksesta. YM:n lukumäärä sisältää nimenomaan koh-
teiden lukumäärän.369 
 
Kuntasarakkeessa suluissa kunnan nimi suojelupäätöstä vahvistaessa.  
 
EPO = Etelä-Pohjanmaan ELY 
ESA = Etelä-Savon ELY 
HAM = Hämeen ELY 
KAI = Kainuun ELY 
KAS = Kaakkois-Suomen ELY 
KES = Keski-Suomen ELY 
LAP = Lapin ELY 
PIR = Pirkanmaan ELY 
POK = Pohjois-Karjalan ELY 
POP = Pohjois-Pohjanmaan ELY 
POS = Pohjois-Savon ELY 
UUD = Uudenmaan ELY 
VAR = Varsinais-Suomen ELY 
Kunta Kohde ELY 
Alajärvi Nelimarkka-huvilarakennus EPO 
Alajärvi Niittytupa, lato ja savusauna EPO 
Alajärvi Villa Väinölä, asuinrakennus EPO 
Artjärvi Reservikomppanian upseerirakennus  (nimismiehentalo) HAM 
Askola Prestbacka -tilan rakennukset UUD 
Espoo Albergan kartano UUD 
Espoo Tarvaspää UUD 
Espoo Villa Koli, Matinkylä UUD 
Espoo Villa Rulludd, Kaitaa UUD 
Evijärvi Heinolan tilan rakennuksia    EPO 
Forssa Tehtaankoulu HÄM 
Hailuoto Marjaniemen majakka ja Tutkimusaseman rakennuksia POP 
Hailuoto Toikin tilan rakennuksia POP 
Hamina (Vehka-
lahti) Summan kartano KAS 
Heinola 
(Heinolan mlk) 
Suomen urheiluopiston päärakennus, Vierumäki HAM 
Helsinki Adlercreutzin talo, 
Itäinen Puistotie 7 
UUD 
Helsinki Alvar Aallon koti- ja ateljeerakennus, Riihitie 20 UUD 
Helsinki Domus Litonii, Aleksanterinkatu 50 UUD 
Helsinki Ent. kotitalousopettajaopisto UUD 
                                               
368 www.ymparisto.fi > maankäyttö ja rakentaminen > rakennusperintö ja kulttuuriympäristö > kulttuuriympäris-
tön hoidon keinot > rakennussuojelulailla suojellut kohteet. Valtion ympäristöhallinto. (4.5.2011)  
369 Mikkonen 4.5.2011. (sähköposti) 
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Helsinki Fazerin Konditoria, Kluuvikatu 3 UUD 
Helsinki Finlandia-talo, 
Karamzininkatu 4 
UUD 
Helsinki Helsingin yliopiston päärakennus, kirjasto ja Fabiania-rakennus UUD 
Helsinki Joutsen apteekki, Lapinlahdenkatu 1 UUD 
Helsinki Katajanokanluodon luotsimaja UUD 
Helsinki Kulttuuritalo, Sturenkatu 4 UUD 
Helsinki Lapinlahden sairaala, Lapinlahdentie UUD 
Helsinki Munkkiniemen kartano, Kartanontie 1 UUD 
Helsinki Olympiastadion UUD 
Helsinki Rautatalo, Keskuskatu 3 UUD 
Helsinki Stora Enso Oyj:n pääkonttorirakennus UUD 
Helsinki Synagooga, Malminkatu 26 UUD 
Hirvensalmi Kissakosken tehtaan asuinrakennuksia ESA 
Hollola Vanha kunnantupa HAM 
Huittinen Hurrin tilan asuinrakennus VAR 
Hyvinkää Siltakadun huoltoasemarakennus UUD 
Hämeenkoski 
(Koski Hl) 
Hankalan pellavankäsittelylaitos HAM 
Hämeenkyrö Töllinmäki PIR 
Hämeenlinna Ahveniston urheilukeskus HAM 
Hämeenlinna Katisten kartano HAM 
Hämeenlinna 
(Hauho) 
Miekan tilan savusauna HAM 
Hämeenlinna Vanajan vanha pappila HAM 
Ii Koiviston tilan rakennuksia POP 
Ii Ns. Hulkon mökki POP 
Iisalmi Entinen Viitaan koulu POS 
Iisalmi Itikan tilan rakennuksia POS 
Ilmajoki Vanha-Loukasmäen tilan rakennuksia EPO 
Inari Jäkälä-Äytsin kultakämppä LAP 
Inkoo Fagervik UUD 
Isokyrö Ent. pankkirakennus EPO 
Isokyrö Pitkä-Perttilä EPO 
Jalasjärvi Vanha seurakuntatalo EPO 
Janakkala Ent. kunnalliskoti, Turenki HÄM 
Joroinen Joroisniemen kartano ESA 
Joroinen Koskenhovi ESA 
Juuka Vikilän tilan liike- ja asuinrakennukset POK 
Jyväskylä Suvimäen talo (Nuoran talo), Taulumäentie 1 KES 
Jyväskylä Säynätsalon kunnantalo KES 
Jyväskylä Työväentalo, Kauppakatu KES 
Jyväskylä Uimahalli, Seminaarikatu 15 KES 
Jyväskylä Valtiontalo, ent. Suojeluskuntatalo KES 
Jämsä Ruotsulan tila KES 
Kaarina (Piikkiö) Rungogårdin kievari VAR 
Kajaani Liikerakennus, Kauppakatu 21 KAI 
Kajaani Raatihuone KAI 
Kalajoki Kiviojan savenvalajan työpaja POP 
Kangasala Marttilan ja Markkulan tilojen rakennuksia PIR 
Kannus Ala-Leppilammen tilan rakennuksia EPO 
Kannus Mäkiraonmäen työväentalo EPO 
Karjalohja Pappilan rakennukset UUD 
Karstula Laikan pappila KES 
Kauhajoki Toikan tilan rakennuksia EPO 
Kauhava Orrenmaan asuinrakennus ja aitta EPO 
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Kaustinen Finnin talo EPO 
Kaustinen Nikulan talli EPO 
Keuruu Ent. kirkkoherran pappila KES 
Keuruu Lennätin- ja viestiavojohtolinja sekä vahtitupa, Haapamäki KES 
Kirkkonummi Biskopsbölen kartano UUD 
Kitee Osuuskaupan talo POK 
Kittilä Koivarovan mylly LAP 
Kittilä Särestöniemi LAP 
Kokkola Donnerin talo EPO 
Kokkola (Kälviä) Kruununmakasiini EPO 
Kokkola Ns. Meren talo EPO 
Kokkola Rasmuksen kivinavetta EPO 
Kokkola Vartiolinna EPO 
Kokkola Villa Palma EPO 
Kokkola Ykspihlajan satamakonttori EPO 
Korppoo Kallas VAR 
Korppoo Korppoon kartano VAR 
Korppoo Tilldalin torppa VAR 
Korsnäs Tuulimyllyt, Harrström EPO 
Kouvola (Jaala) Verlan puuhiomo ja pahvitehdas KAS 
Kristiinankaupunki Jäätelöbaarin talo EPO 
Kristiinankaupunki Kaupunginhotelli EPO 
Kristiinankaupunki KOP:n pankkitalo EPO 
Kruunupyy Käräjätalo EPO 
Kruunupyy Torgaren pappila EPO 
Kuopio Tuomiorovastin pappila POS 
Kuortane Alvar Aallon synnyinkoti EPO 
Kuortane Ylisen asuinrakennus EPO 
Kurikka Mäntylä EPO 
Kustavi Villa Hornborg, Lypyrtti VAR 
Kylmäkoski Uusi-Hautaan kartano PIR 
Köyliö Heikkilän tilan tuulimylly VAR 
Laihia Alkionmäen rakennuksia EPO 
Laihia Kapteenin talo EPO 
Laihia Pukkalan tilan rakennukset   EPO 
Laihia Ylipotin luhti EPO 
Lapinjärvi Koulutuskeskus UUD 
Lappeenranta Wolkoffin talo KAS 
Lieto Peltokallion ja Puistolan tilan rakennuksia VAR 
Liminka Pehkosen talo POP 
Liperi Siikasalmen entinen maatalousoppilaitos POK 
Lohja 
(Lohjan kunta) 
Kirkniemen kartano UUD 
Lohja Luoman talo UUD 
Loimaa Haaroisten kartano VAR 
Loviisa Degerby Gillet UUD 
Loviisa Ent.viinatehtaan rakennukset UUD 
Loviisa (Ruotsin-
pyhtää) 
Kullan kartano UUD 
Loviisa Kuningattarenkatu 12 UUD 
Loviisa (Pernaja) Kyläpaja ja nikkariaitta UUD 
Loviisa Seurahuone UUD 
Länsi-Turunmaa 
(Parainen) Atun kartanon rakennuksia VAR 
Länsi-Turunmaa 
(Houtskari) Lill-Kilsin torppa VAR 
Länsi-Turunmaa Nilsbyn koulurakennukset VAR 
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(Parainen) 
Länsi-Turunmaa 
(Nauvo) Sjögrannaksen tilan rakennuksia, Nötö VAR 
Masku Kankaisten kartano VAR 
Merikarvia Lankosken Isotalo VAR 
Mikkeli Kenkäveronniemen pappila ESA 
Mikkeli Tarkk'ampujankuja 2 ESA 
Mustasaari Grönvikin lasitehtaan päärakennus EPO 
Myrskylä Myrskylän kartanon päärakennus UUD 
Myrskylä Salmisen talo  UUD 
Mäntsälä Hautjärven kartano UUD 
Naantali Haartmanin talo VAR 
Nastola Erstan kartano HAM 
Nastola Seestan kartano HAM 
Nilsiä Ukko-Paavon pirtti POS 
Nurmes Huoltoasema POK 
Nurmijärvi Mäntylä (Lukkarila/ Koulumestarintalo) UUD 
Nurmijärvi Männistön muorin mökki, Ojakkala UUD 
Närpiö Kirkkotallit EPO 
Oulu Franzenin talo, Kajaaninkatu 10, Kirkkokatu 2 POP 
Oulu Huuskon talo, Koulukatu 12 POP 
Oulu Liljeblomin talo, Torikatu 30Liljeblomin talo, Torikatu 30 POP 
Oulu Maikkulan kasarmin rakennuksia POP 
Oulu Oulun osuuskauppa, Pakkahuoneenkatu, Koulukatu POP 
Oulu Rantakatu 7 POP 
Oulu Santaholman talo, Aleksanterinkatu 19, Kauppurienkatu 6 POP 
Oulu Sininen talo, Valtatie 44 POP 
Outokumpu Keretin kaivostorni ja siilot POK 
Paimio Ent. Paimion parantolan rakennuksia VAR 
Paimio Halkilahden tilan rakennuksia VAR 
Paimio Wiksbergin kartano VAR 
Pedersöre Carlanderin talo EPO 
Pedersöre Holmviks verkstad EPO 
Perho Lampuotin asuinrakennus EPO 
Pieksämäki Raamattutalo, Kauppakatu 1 ESA 
Pieksämäki 
(Pieksämäen mlk) 
Siilinmyllyn rakennukset ESA 
Pietarsaari Bremergården/Strandboda  EPO 
Pietarsaari Liljan tontin rakennukset EPO 
Pirkkala Ollilan tilan rakennuksia PIR 
Porvoo Bergmanin talot, Jokikatu 24 UUD 
Porvoo Diktarhemmet, Flensborgintörmä 2, Välikatu, Kirkontörmä UUD 
Porvoo 
(Porvoon mlk) 
Hongaksen tila UUD 
Porvoo Kultakulma, Välikatu 3 UUD 
Porvoo 
(Porvoon mlk) 
Pirttisaaren luotsitupa UUD 
Porvoo Slanguksen rakennukset, Jokikatu 26 UUD 
Porvoo Sundmalmin rakennusryhmä UUD 
Porvoo Söderskärin majakka UUD 
Pyhtää Ahvenkosken kartano KAS 
Pyhäjoki Kaukon kalasataman ladot POP 
Pälkäne 
(Luopioinen) 
Aitta, Kaukkala PIR 
Pöytyä (Karinai-
nen) 
Mikolan tilan rakennuksia VAR 
Pöytyä Pöytyän seurakuntatalo VAR 
Raahe Leufstadiuksen talo POP 
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Raahe (Pattijoki) Pramilan torppa POP 
Raahe Soveliuksen talo POP 
Raasepori 
(Tammisaari) Adolfssonin talo UUD 
Raasepori 
(Karjaa) Mustion kartano UUD 
Raasepori (Tam-
misaari) Villa Mechelin, Bromarv UUD 
Raasepori (Tam-
misaari) Västerbyn kartano UUD 
Ristiina Kallioniemi ESA 
Ristiina Koivulan seurojentalo ESA 
Ristiina Pien-Toijola ESA 
Rovaniemen kau-
punki 
(Rovaniemen mlk) Kenttäharjun ja Keskitalon tilojen rakennuksia LAP 
Ruovesi Ihaniemen huvila PIR 
Saarijärvi Kolkanniemen pappila KES 
Salla Suoltijoen pirtti –savottakeskus LAP 
Salo Ent. kestikievari VAR 
Salo Ent. Seurahuone VAR 
Salo (Kisko) Mommolan kartanon rakennuksia VAR 
Salo (Perniö) Pappilan rakennukset VAR 
Salo (Halikko) Piintilän talo VAR 
Salo Syvähuokon talo VAR 
Salo (Perniö) Teijon kartano ja kirkko VAR 
Salo (Halikko) Trömperin kievari VAR 
Salo (Halikko) Viurilan talouskeskus VAR 
Salo (Halikko) Vuorentaan kartano VAR 
Sastamala 
(Vammala) Karkun vanha pappila PIR 
Savitaipale Olkkolan kartano KAS 
Savonlinna Ent. paloasema, Laitaatsilta ESA 
Savonlinna Ent. kruununjyvästömakasiini ESA 
Savonlinna Kalliolinna huvila ESA 
Savukoski Tarkkalan tilan rakennuksia LAP 
Seinäjoki Aalto-keskuksen rakennuksia EPO 
Seinäjoki Björkenheimintien silta EPO 
Seinäjoki Ent. suojeluskuntapiirin rakennukset EPO 
Seinäjoki (Ylista-
ro) Kriikun mylly EPO 
Seinäjoki Marttilan vanha koulurakennus EPO 
Seinäjoki (Ylista-
ro) Meijeri, Rantola EPO 
Siikajoki 
(Ruukki) 
Tuomiojan aseman seudun rakennuksia POP 
Sipoo Lill-Stufasin tuparakennus  UUD 
Siuntio Henriksforsin torppa UUD 
Siuntio Pikkalan kartano UUD 
Siuntio Vanha pappila UUD 
Taivassalo Pappilan rakennukset VAR 
Tammela Ns. käsityökoulu HÄM 
Tampere Finlaysonin teollisuusrakennuksia PIR 
Tampere Grand Hotel Tammer, Satakunnankatu 13 PIR 
Tampere Kauppahalli, Hallituskatu 10, Hämeenkatu 19 PIR 
Tampere Tirkkosen talo, Kauppakatu 6 PIR 
Tervola Uittopirtti LAP 
Turku Ent. Observatorio VAR 
Turku Ent. Wäinö Aaltosen kotitalo, Vanha Kakskerrantie 34 VAR 
Turku Ingmanin talo, Linnankatu 3 VAR 
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Turku Kaupunginkirjaston rakennukset, Läntinen rantakatu 1, Linnankatu 2 VAR 
Turku Kärsämäen koulu, Kärsämäentie 46 VAR 
Turku Prinkkalan kartano, Brinkhallintie 414 VAR 
Turku Rakuunatorppa, Vapparintie 395 VAR 
Turku Synagoga, Brahenkatu 17 a VAR 
Turku Turun Rautateollisuus Oy:n tehdasrakennukset, Jokikatu 14 VAR 
Turku Villa Ekman, Hirvensalo VAR 
Turku Villa Erstan, Kakskerta VAR 
Turku Villa Palmroos, Hirvensalo VAR 
Turku Villa Solin, Katariinantie 5 VAR 
Turku Villa Staffans, Kakskerta VAR 
Turku Villa Waren, Ruissalo VAR 
Tuusula Rauhavilla, Kellokoski UUD 
Tuusula Tiilitehdas, Jokela UUD 
Urjala Isotalo PIR 
Uusikaarlepyy Svedbergin koulu/museo EPO 
Uusikaupunki Jungqvistin talo VAR 
Uusikaupunki Lennätinrakennus, Puntarperä VAR 
Vaala Lamminahon talo KAI 
Vaasa Alkula, Gripinpolku EPO 
Vaasa Hovioikeudenpuistikko 11 EPO 
Vaasa Kirkkopuistikko 2 EPO 
Vaasa Koulukatu 2 EPO 
Vaasa Lainajyvämakasiini, Vanha Vaasa EPO 
Vaasa Raastuvankatu 11 EPO 
Vaasa Vaasan kasarmialue EPO 
Vaasa Vaskiluodon asema-alueen rakennuksia EPO 
Vaasa Vaskiluodon asemarakennus EPO 
Varkaus Manttaalisäätiön talo POS 
Vihti Hovin kartanon rakennuksia UUD 
Vihti Kourlan kartanon rakennuksia UUD 
Vihti Olkkalan kartanon rakennuksia UUD 
Vihti Osuuskauppa Auran talo UUD 
Vihti Otalammen asema-alueen rakennuksia UUD 
Viitasaari Vuorelan talo KES 
Ylivieska Helaalan mylly POP 
Ylöjärvi 
(Viljakkala) 
Koiviston tilan rakennuksia PIR 
Ähtäri Vääräkosken tehdasalue EPO 
Äänekoski 
(Suolahti) 
Keski-Suomen opisto KES 
Äänekoski Riihiahon tilan rakennuksia KES 
 
